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POVZETEK 
Magistrska naloga predstavlja upravljanje večstanovanjskih stavb, tako tistih, ki so v etažni  
lastnini, kot tistih, na katerih etažna lastnina ni vzpostavljena. V obeh primerih se oblikuje  
solastninsko razmerje, vendar za skupnost etažnih lastnikov veljajo nekatere posebnosti, ki se  
bistveno razlikujejo od klasične skupnosti solastnikov.  
Večstanovanjske stavbe so veliki bivalni kompleksi, v katerih se oblikujejo številčne skupnosti,  
katerih bistvena naloga je upravljanje skupnih delov. Ker pa je ob velikem številu članov in  
njihovih različnih interesih težko vzpostaviti učinkovito upravljanje, še posebej če ob tem  
upoštevamo še socialno raznolikost, je nujno, da so razmerja znotraj skupnosti in upravljanje  
večstanovanjskih stavb tudi pravno regulirana. Ker so norme Stanovanjskega zakona večinoma  
dispozitivne narave, lahko etažni lastniki s pogodbo o medsebojnih razmerjih določijo tudi  
drugačna pravila upravljanja. Za učinkovitost upravljanja pa ni dovolj le zakonska ureditev,  
ampak tudi aktivno sodelovanje etažnih lastnikov, tudi v primeru, ko je v večstanovanjski stavbi  
imenovan upravnik, ki skrbi samo za izvrševanje sprejetih odločitev s strani etažnih lastnikov  
in ne prevzema odločanja namesto njih. Etažni lastniki se morajo zavedati, da imajo ob  
lastninski pravici na posameznem delu tudi obveznosti, ki jih morajo izpolnjevati do skupnih  
delov. V skupnem interesu morajo skrbeti za ohranjanje in zagotavljanje funkcionalnosti stavbe  
kot celote. Ravno zaradi skupnega interesa je lastninska pravica posameznega dela omejena in  
je lastnik ne more izvrševati v polnem obsegu. 
Obe ureditvi, splošna in posebna, pri upravljanju temeljita na razlikovanju med posli rednega  
upravljanja in posli, ki presegajo redno upravljanje. Od kvalifikacije konkretnega posla je  
odvisno kako složni morajo biti (so)lastniki pri odločanju, če želijo sprejeti posamezen sklep.  
Posebnost pravne ureditve večstanovanjskih stavb v etažni lastnini je prav v uveljavitvi posebne  
kvalificirane večine.                                                                                                         
Upravljanje ustvarja tudi skupne stroške in bremena, ki se v osnovi med etažne lastnike delijo  
v sorazmerju s solastniškimi deleži. Za učinkovito in kontinuirano upravljanje je tudi  
pomembno, kdaj so sredstva za izvedbo poslov zagotovljena, zato zakon v večjih skupnostih  
zahteva oblikovanje rezervnega sklada, ki poskrbi, da se sredstva zbirajo vnaprej z določenim  
namenom.                                                                                                                             
Ključne besede: upravljanje večstanovanjskih stavb, etažna lastnina, solastnina, upravnik,  
pogodba o medsebojnih razmerjih, stroški upravljanja, rezervni sklad 
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SUMMARY  
The present master thesis presents the management of apartment buildings that are in a  
condominium and of those that are not established as condominium. In both cases, a co-owner  
relationship is formed, but there are some special features in a community of homeowners that  
differ considerably from classical co-owners community.                                                                                                                                                      
Apartment buildings are large residential complexes in which numerous communities are  
formed, whose essential task is managing common areas. However, given the large number of  
members and their diverse interests, it is difficult to establish effective management. If we also  
take into account social diversity, it is essential that the intra-community relations and the  
management of apartment buildings be also legally regulated. Due to the dispositive nature of  
most norms in the Housing act, the homeowners can also determine different rules of  
management by means of a contract of mutual relationships. Nevertheless, for the management  
to be efficient, not only the Regulation, but also active participation of the homeowners is  
needed, even in cases where an apartment building manager is appointed, who only takes care  
of the execution of the decisions made by the homeowners and does not make decisions instead  
of them. Homeowners must be conscious of the fact that alongside their property rights on an  
individual area, they also have obligations to the common areas that they must fulfill. It is their  
common interest to take care of maintaining and ensuring the functionality of the building as a  
whole. It is precisely because of the common interest that the property right of an individual  
part is limited and the owner cannot exercise it in full extent.                                                                           
Both management arrangements, general and special, are based on the distinction between  
regular management and transactions that go beyond regular management. It depends on the  
qualification of a particular business how unanimous the co-owners must be in deciding if they  
want to make an individual decision. The particularity of the legal regulation of apartment  
buildings in a condominium is precisely in the implementation of a special qualified majority.  
Management also creates common costs and burdens that are in general shared among  
homeowners in proportion to co-ownership shares. Effective and continuous management also  
requires that funds for business execution be provided on time. This is why in case of larger  
communities the law requires the creation of a reserve fund, which ensures that the funds are  
collected in advance with a specific purpose.                                                       
Key words: management of apartment building, condominium, co-ownership, apartment  
building manager, contract of mutual relationships, management costs, reserve fund 
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1. UVOD 
Posledica pravnega instituta etažne lastnine in njenega koncepta je, da etažni lastnik kot lastnik  
posameznega dela večstanovanjske stavbe nujno, beri neodvisno od svoje volje, prihaja v odnos  
s preostalimi etažnimi lastniki, saj so glede skupnih delov večstanovanjske stavbe v  
solastninskem razmerju, celo skupno lastniškem razmerju, v primerih oblikovanega rezervnega  
sklada. V razmerju do skupnosti in do tretjih oseb postane etažni lastnik nosilec pravic in  
obveznosti. V okviru etažne lastnine govorimo o posebni obliki solastnine, saj zanjo veljajo  
nekatere posebnosti, ki odstopajo od čisto klasične solastnine v večstanovanjskih stavbah, na  
katerih ni vzpostavljena etažna lastnina.                                                 
Zaradi dejstva, da je v Sloveniji veliko več lastniških stanovanj, bom izhajala iz ureditve  
večstanovanjskih stavb v etažni lastnini in v primerjavi z njo predstavila tudi ureditev  
upravljanja večstanovanjskih stavb, ki niso v etažni lastnini. Za boljše razumevanje upravljanja  
je na začetku magistrske naloge predstavljen koncept in nastanek etažne lastnine ter bistvene  
značilnosti tako klasične solastnine kot solastnine v etažni lastnini.                                                                                                                                   
Solastništvo glede iste stvari med drugim zajema skupno upravljanje in odločanje, kar je  
predstavljeno v osrednjem delu naloge. Skupno sprejemanje odločitev nadalje pomeni  
komuniciranje in iskanje skupnega dogovora oz. oblikovanje skupne volje, kar je ob velikem  
številu lastnikov z različnimi interesi pogosto težavno. Če temu dodamo še faktor, da skupnost  
tvorijo člani, med katerimi so velike finančne razlike, si lahko predstavljamo, da postane  
upravljanje hitro neučinkovito. Lažje in hitrejše sprejemanje skupnih odločitev lahko dosežejo  
le z organiziranim delovanjem. Zato da se zagotovi upravljanje in še posebej pomembno  
vzdrževanje večstanovanjske stavbe v stanju, da lahko služi svojemu namenu, morajo biti  
predvidena posebna zakonska pravila in rešitve. Nedvomno je skupni cilj lastnikov, da je stavba  
dobro vzdrževana in da dobro deluje, da so skupni deli v stanju, ki omogoča nemoteno uporabo  
in da se tako v skupnosti zagotavlja čim višja kakovost bivanja. To mora biti v skupnem interesu  
vseh lastnikov, saj je predvsem od njih odvisno, kako skrbni so pri tem in da svojih lastnih  
interesov ne postavljajo pred skupni interes. Hkrati ohranjanje in vzdrževanje večstanovanjske  
stavbe v dobrem stanju predstavlja tudi širši družbeni interes zagotoviti bivanje, ki je za  
posameznika eksistenčnega pomena, v skladu z normativi in standardi.                                                                                                              
Najlažje si lahko upravljanje predstavljamo kot korporacijsko upravljanje družbe, ker sta si v  
bistvenem podobna. Pri obeh gre za sprejemanje odločitev z različnimi stopnjami soglasja v  
obliki sklepov in za učinkovanje sprejetih sklepov proti tistim, ki so bili preglasovani. Od vrste  
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posla upravljanja in ob upoštevanju intenzivnosti posega v lastninskopravna upravičenja je  
odvisno kolikšna večina oz. soglasje zadošča za sprejem sklepa. Ker ni vedno povsem jasno za  
katero vrsto posla gre in zaradi tega tudi ne kolikšno soglasje zadošča za njegov sprejem, bom  
razmejitev pokazala tudi s pomočjo praktičnih primerov. S pomočjo sodne prakse bom  
interpretirala tudi posamezne pravne institute etažne lastnine.                                                                                                                                             
Končni del magistrske naloge posvečam vprašanju kritja stroškov upravljanja, kako in v  
kakšnem razmerju se krijejo, ki je lahko ravno tako razlog spora med etažnimi lastniki tako kot  
razmejitev med posli upravljanja. Na koncu je predstavljen še poseben institut skupnosti  
lastnikov, ki je oblikovana kot pravna oseba z namenom upravljanja večstanovanjske stavbe. 
2. PRAVNI OKVIR 
Etažno lastnino pravno urejata tako Stvarnopravni zakonik (SPZ)1 kot Stanovanjski zakon (SZ- 
1).2 V SPZ je etažna lastnina urejena kot splošen institut. Etažna lastnina ni omejena samo na  
stanovanjske stavbe in je lahko vzpostavljena tudi na poslovnih in poslovno-stanovanjskih  
stavbah in drugih nestanovanjskih objektih kot so garaža, počitniška stanovanja itd.3 Zakona  
pojmovna razliko kažeta že pri opredeljevanju predmeta, na katerem se lahko vzpostavi pravno  
razmerje etažne lastnine. SPZ govori na zgradbi, SZ-1 pa uporabi pojem stanovanjske stavbe,  
ki spada pod pojem zgradbe. Ker je z določbami SPZ etažna lastnina urejena kot splošen  
institut, ki ne upošteva specifičnega družbenega namena stanovanjske stavbe v etažni lastnini  
in v kateri se oblikuje skupnost s številnimi člani je nastala še posebna zakonska ureditev.  
Etažna lastnina večstanovanjskih stavb je dodatno in bolj podrobno urejena s SZ-1.4  
Ureditev upravljanja večstanovanjskih stavb je tako več plastna. Splošna pravila najdemo v  
SPZ, kjer so v okviru ureditve solastnine s 67. členom določena pravila glede upravljanja stvari  
v solastnini.5 Na podlagi prvega odstavka 117. člena SPZ se 67. člen SPZ smiselno uporablja  
tudi za upravljanje nepremičnine, ki je v etažni lastnini, če posebna ureditev etažne lastnine ali  
pogodba o medsebojnih razmerjih ne določata drugače. Posebna ureditev določena s SZ-1 pa  
velja za upravljanje večstanovanjskih stavb v etažni lastnini.  
                                                             
1 Ur. l. RS, št. 87/02 in 91/13.  
2 Ur. l. RS, št. 69/03, 18/04 – ZVKSES, 47/06 – ZEN, 45/08 – ZVEtL, 57/08, 62/10 – ZUPJS, 56/11 – odl. US,  
87/11, 40/12 – ZUJF, 14/17 – odl. US in 27/17. 
3 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 18. 
4 Prav tam. 15. 
5 Tratnik (2006) Upravljanje večstanovanjskih stavb - Razmejitev med posli redne in izredne uprave. Podjetje in  
delo 1179. 
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Na stanovanjskem področju je SZ-1 lex specialis glede na SPZ. Za etažirane večstanovanjske  
stavbe se primarno uporabi specialni predpis SZ-1, določbe temeljnega oz. splošnega predpisa  
SPZ pa se za lastninskopravna razmerja in upravljanje večstanovanjskih stavb uporabijo  
subsidiarno (drugi odstavek 1. člena SZ-1).6 Določbe SPZ se v primeru večstanovanjskih stavb  
uporabijo samo, kadar ne moremo najti posebne določbe v SZ-1 oz. glede vprašanj, ki jih SZ- 
1 ne ureja. 
SZ-1 nekoliko drugače ureja posamezna vprašanja etažne lastnine v večstanovanjskih stavbah,  
vendar mora pri tem še vedno upoštevati in izhajati iz temeljne ureditve SPZ o etažni lastnini.  
Večina določb SZ-1 je dispozitivne pravne narave, ki se uporabijo, če se etažni lastniki ne  
dogovorijo drugače. Zato je treba poleg zakonskih določil upoštevati še pogodbeno ureditev,  
če odstopa od zakonske ureditve ali če jo podrobneje ureja. Pogodba o medsebojnih razmerjih  
lahko določena vprašanja ureja drugače kot SPZ in SZ-1, vendar le v okviru pogodbene svobode  
oz. kolikor ne gre za kogentne zakonske določbe. Zaradi doseganja splošnih socialnih interesov  
je SZ-1 v stanovanjskih stavbah pogodbeno svobodo delno omejil in na drugi strani ponudil  
tudi nekaj več dispozitivnih pravil, kadar etažni lastniki avtonomno ne določijo svojih razmerij.  
Dispozitivna pravila se uporabijo ob pomankljivo oblikovani volji etažnih lastnikov. SZ-1  
upošteva in dodaja posebnosti, ki so nujne zaradi posebnih okoliščin, ki jih bom predstavila v  
naslednjem podpoglavju.  
Pri upravljanju večstanovanjskih stavb ne smemo pozabiti tudi na uporabo podzakonskega akta.  
Na podlagi 9. člena SZ-1 je bil sprejet Pravilnik o upravljanju večstanovanjskih stavb (v  
nadaljevanju Pravilnik)7, ki natančneje opredeljuje posle upravljanja, postopke sprejemanja  
posameznih odločitev, naloge in pristojnosti upravnika ter ključ delitve obratovalnih stroškov. 
Za večstanovanjske stavbe, na katerih ni oblikovana etažna lastnina, se uporabljajo splošne  
določbe poglavja SPZ o solastnini. Po navadi so to stavbe z manj stanovanji. Če v  
večstanovanjski stavbi velja čisto klasični solastninski režim, se glede upravljanja uporablja 67.  
člen SPZ in posebne določbe SZ-1 ne pridejo v poštev niti smiselno, z izjemo primerov dejanske  
etažne lastnine.8 Določbe SZ-1 o upravljanju, ki se uporabljajo za večstanovanjske stavbe v  
                                                             
6 Tratnik, Vrenčur (2008) Zemljiškoknjižno pravo v teoriji in praksi. 184. 
7 Ur. l. RS, št. 60/09, 87/11 in 85/13. 
8 Primeri etažne lastnine, ki so nastali še pred uveljavitvijo SPZ in kot taki še niso ustrezno evidentirani. Gre za  
dejansko pridobljeno etažno lastnino oz. začetno stanje, ki ga je treba le še ustrezno urediti in uskladiti z zahtevami  
današnjih predpisov. Več o tem glej Debevec (2012) Razmerja pri etažni lastnini, nastali pred uveljavitvijo SPZ  
(t. i. dejanska etažna lastnina). Pravna praksa 11. 
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etažni lastnini, se uporabljajo tudi za večstanovanjske stavbe, na katerih obstaja samo dejanska  
etažna lastnina, ki formalno še ni urejena.9 Dejanska etažna razmerja formalno še niso urejena,  
ker etažna lastnina še ni pravno vzpostavljena, kar pomeni da kot taka še ni vpisana v zemljiško  
knjigo. Medtem ko določbe SPZ urejajo samo formalno pravno in ne tudi dejansko  
vzpostavljeno etažno lastnino.10 
Poslovne oz. poslovno-stanovanjske stavbe ne obravnavam, ker zanje SZ-1 ne velja. Določbe  
SZ-1 se uporabljajo samo za vzpostavljeno etažno lastnino na stanovanjskih, stanovanjsko- 
poslovnih stavbah in stavbah s posebnim namenom.  
2. 1. Vzrok posebne ureditve 
V slovenskem pravnem prostoru je etažna lastnina nastala že v času družbene lastnine. Posebna 
ureditev etažne lastnine je nastala kot posledica zgodovinskih okoliščin, med katerimi je na  
razvoj ureditve etažne lastnine na večstanovanjskih stavbah imelo največji vpliv lastninjenje  
stanovanj in stanovanjskih hiš.11  
Zakon, ki je urejal etažno lastnino pred tranzicijo, je bil Zakon o pravicah na delih stavb  
(ZPDS)12. Zakon je omogočal pridobitev lastninske pravice na posameznih stanovanjih in  
poslovnih prostorih, na skupnih delih pa so imeli lastniki skupno lastnino oz. skupno pravico  
rabe.13 Poleg pogodbe med etažnimi lastniki (pogodba o medsebojnih razmerjih) so razmerja  
med lastniki urejali še občinski predpisi (t. i. splošni pogoji). Etažna lastnina je nastala z  
razdelitvijo solastnine na stavbi s pogodbo med solastniki ali sklepom nepravdnega sodišča.  
Največja pomanjkljivost izvajanja takratne ureditve v praksi, katere posledice se poznajo še  
danes, je bila, da za vzpostavitev etažne lastnine ni bil potreben nikakršen posebni akt o  
oblikovanju etažne lastnine kot je to zahtevano danes, saj je le ob obstoju takega akta mogoče  
nanj vezati pravne posledice.14 Edini pravni akt, ki je kazal na pravno razmerje etažne lastnine,  
je bil prodajna pogodba za stanovanje. Izključni lastnik je lahko etažno lastnino vzpostavil že s 
prodajo posameznega dela. Poseben akt o oblikovanju etažne lastnine za vpis v nepremičninsko  
evidenco pa ni bil potreben. Po doslednem izvajanju načel stvarnega prava je posel  
                                                             
9 VSL sodba II Cpg 897/2015 z dne 24. 7. 2015. 
10 Tratnik, Vrenčur (2009) Omejitve lastninske pravice in posebni pravni režimi na nepremičninah. 191. 
11 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 639. 
12 Ur. l. SRS, št. 19/76. 
13 Debevec (2012) Razmerja pri etažni lastnini, nastali pred uveljavitvijo SPZ (t. i. dejanska etažna lastnina).  
Pravna praksa 10. 
14 Prav tam. 
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obligacijskega prava le eden od sestavnih delov oblikovanja in prenosa stvarnih pravic na  
nepremičninah. Le na podlagi pravnega temelja za nastanek etažne lastnine je izvedljiv vpis v  
zemljiško knjigo. Ker ni bilo pravnega temelja za nastanek etažne lastnine, se je vpis opravljal  
zelo redko, čeprav so obstajali pogoji za to.15 Tako je nastalo neurejeno stanje etažne lastnine,  
ki v celoti še ni sanirano.   
ZPDS je razveljavil Stanovanjski zakon iz leta 1991 (SZ)16, ki je urejal le razmerja v  
večstanovanjskih stavbah v etažni lastnini, ne pa tudi v drugih vrstah stavb. Tudi SZ, tako kot  
ZPDS, ni določil pravne podlage za nastanek etažne lastnine, niti za večstanovanjske stavbe ne.  
Drugače kot ZPDS je skupne dele v večstanovanjski stavbi opredelil za solastnino. Etažni  
lastniki so medsebojna razmerja uredili samo s pogodbo o upravljanju in z občinskimi predpisi  
niso bila več urejena. Najpomembnejša določba SZ je bila določba o lastninjenju in privatizaciji  
družbenih stanovanj in stanovanjskih stavb, ki je bilo vzrok množičnemu nastanku etažne  
lastnine. Določbe so omogočile lastninjenje veliko družbenih stanovanj, tudi prodajo le-teh in  
pretežni del tega so predstavljale prav stavbe z več posameznimi deli. SZ je omogočal  
pridobitev zasebne lastnine samo na stanovanjih večstanovanjskih stavbah, na splošno glede  
ostalih stanovanj in poslovnih prostorov pa ne. Stanovanjske hiše in stanovanja v družbeni  
lastnini so z dnem njegove uveljavitve postala predmet lastninske pravice.17  
Dosledna pravna pravila glede etažne lastnine so bila uveljavljena šele s sprejetjem SPZ v letu  
2003, ki je vzpostavil možnost oblikovati etažno lastnino na vsaki zgradbi. Skupni deli so še  
naprej ostali v solastnini etažnih lastnikov. Zakonodajalec se je tudi odločil, da uvede obveznost  
etažnih lastnikov skleniti vnaprejšnjo pogodbo o medsebojnih razmerjih. Tudi primerom etažne  
lastnine, ki so nastali pred uveljavitvijo SPZ, je namenil posebno določbo in določil obvezno  
sprejetje pogodbe o medsebojnih razmerjih. Ključna sprememba, ki je posledica sprejetja SPZ  
je tudi, da etažna lastnina nastane šele z vpisom v zemljiško knjigo (ZK). Vpis je tako  
konstitutiven pogoj za njen nastanek.  
Kot vidimo je k današnjemu stanju ureditve etažne lastnine, ki ima še kar nekaj pomanjkljivosti,  
prispevalo dogajanje še iz časa družbene lastnine in njen prehod na nov pravni sistem, po  
katerem so bila stanovanja v stavbah predmet množične privatizacije. Razlog za posebno  
ureditev je tako velika razpršenost lastništva stanovanj, saj je v Sloveniji veliko več lastniških  
                                                             
15 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 639. 
16 Ur. l. RS, št. 18/91. 
17 Finžgar (1994) Lastnina na fizičnih delih stavb (etažna lastnina). 61. 
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stanovanj kot najemniških, kar gre pripisati SZ iz leta 1991, ki je takratnim najemnikom  
družbenih stanovanj dal možnost odkupiti ta stanovanja za majhen del njihove realne vrednosti.  
Po SZ iz leta 1991 so morali lastniki stanovanjskih hiš ponuditi imetnikom stanovanjskih  
pravic, da stanovanja odkupijo po zelo nizki ceni.18  
Na prvi pogled se zdi ta poteza države zelo velikodušna, vendar temu ni tako. Opaziti je  
posledice, ki so za lastnike prinesle več bremen kot koristi. Država se je s tem razbremenila  
odgovornosti za upravljanje in vzdrževanje večstanovanjskih zgradb, ki so bile potrebne  
prenove, ter jih prenesla na etažne lastnike, kljub zavedanju, da tega etažni lastniki mogoče ne  
bodo sposobni nositi. Prej je z večstanovanjskimi stavbami v pretežnem delu upravljala država  
in ona nosila breme njihovega vzdrževanja. Kar naenkrat pa je to breme prevalila na imetnike  
stanovanjskih pravic, ki so postali lastniki stanovanj. Zato je model upravljanja po SZ-1  
bistveno bolj izdelan, saj se lastniki niso zavedali, da so z lastninsko pravico pridobili tudi  
dolžnosti.19 Od etažnih lastnikov se sedaj pričakuje aktivno delovanje pri upravljanju, da bo le  
to učinkovito. Te dolžnosti jih ne odvezuje niti imenovan upravnik, saj ne prevzema odločanja  
namesto njih. Poleg tega moramo upoštevati še dejstvo, da je treba zaradi velikega števila  
etažnih lastnikov urediti medsebojna razmerja in temu prilagoditi tudi upravljanje, saj več kot  
jih je, težje je sprejemati odločitve.  
Splošna ureditev SPZ, ki temelji na civilnopravnih temeljih in izhaja iz lastninske svobode  
posameznikov pri urejanju medsebojnih razmerij, ni zadostna in je potrebna posebna ureditev,  
med drugim tudi zaradi zagotavljanja širšega družbenega interesa, ki je učinkovito upravljanje  
in vzdrževanje stavbe v skladu s standardi, ki omogočajo kakovostno bivanje.                 
Podrobnejša pravila svobodo posameznika omejujejo, na drugi strani pa nudijo možnosti, ki se  
uporabijo, kadar avtonomno odločanje znotraj skupnosti ne funkcionira.  
Eden izmed razlogov posebne ureditve je tudi v tem, da so v skupnost vključeni etažni lastniki  
iz različnih ekonomskih položajev. Solastniki se med seboj razlikujejo po izobrazbi, starosti,  
navadah, predvsem pa po finančnih sposobnostih, kar je za medsebojna razmerja v predmetni  
skupnosti zelo pomembno. Tipična značilnost slovenskega prostora je zelo raznolika socialna  
struktura v stanovanjskih blokih, kar lahko vodi do hudih sporov. Nekaterim etažnim lastnikom  
stroški vzdrževanja in izboljšav skupnih delov ne predstavljajo posebne težave, ker imajo  
                                                             
18 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 15. 
19 Prav tam. 26. 
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dovolj sredstev, tudi za drage prenove, nekateri pa ne zmorejo pokriti niti stroškov obratovanja.  
Vsi etažni lastniki premoženjsko niso toliko sposobni, da lahko v trenutku krijejo obveznosti,  
ki nastanejo.20 Stroški vzdrževanja večstanovanjske stavbe lahko enormno narastejo, za kar je  
potrebno zagotoviti precejšna finančna sredstva.  
Torej posebna ureditev za večstanovanjske stavbe niti ni toliko potrebna zaradi čistih  
lastninskopravnih razmerij v večstanovanjski stavbi, ampak bolj zaradi določil, ki urejajo njeno  
upravljanje in razmerja med etažnimi lastniki ter upravnikom pri opravljanju upravniških  
storitev.21 Že na tem mestu lahko omenim, da je obvezno postaviti upravnika pri  
večstanovanjskih stavbah, ki imajo več kot dva etažnega lastnika in več kot osem posameznih  
delov, saj je pri večjih skupnostih lažje zagotoviti upravljanje po eni osebi, na katero se  
prenesejo določena pooblastila in naloge. 
3. SPLOŠNO O ETAŽNI LASTNINI 
3. 1. Opredelitev osnovnih pojmov 
Že na začetku naj opredelim nekatere pojme, ki so bistvenega pomena za etažno lastnino in  
upravljanje ter bodo v magistrski nalogi zato velikokrat omenjeni.  
VEČSTANOVANJSKA STAVBA 
Večstanovanjska stavba je stavba z več kot dvema posameznima deloma. Je samostojno stoječa  
stavba z več stanovanji kot so stanovanjski bloki, stolpiči, stolpnice in podobno.  
Po načinu rabe jih razvrščamo na stanovanjske stavbe, ki so namenjene stanovanjem in  
stanovanjske stavbe za posebne namene. Če so v stanovanjski stavbi tudi poslovni prostori in  
je še vedno več kot polovica površine namenjena stanovanjem, je taka stavba stanovanjsko- 
poslovna stavba.  
POSAMEZNI DELI 
Posamezni deli so stanovanje enote, poslovni prostori in drugi samostojni prostori.  
Stanovanjske enote so po 4. členu SZ-1 stanovanja. Stanovanje pa je sestavljeno iz prostorov  
za različne namene, ki so namenjeni trajnemu bivanju. Prostori skupaj tvorijo funkcionalno  
celoto, navadno z enim vhodom. Pojem stanovanjske enote v SPZ je širši kot pojem posamezni  
                                                             
20 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 16. 
21 Prav tam. 
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del stavbe v SZ-1, saj zajema tudi stanovanjske enote v stavbah, ki so kot sestavina zemljišča  
(posledica načela superficies solo cedit) v lasti posameznega lastnika ali v klasičnem  
solastninskem razmerju.22  
Po definiciji SPZ, ki za etažno lastnino uporablja pojem zgradbe in ne stavbe, je posebni del  
zgradbe stanovanje ali samostojen poslovni prostor, kakor tudi vsak drug prostor, ki predstavlja  
samostojno funkcionalno enoto, ki je primerna za samostojno uporabo. Tako so lahko posebni  
del tudi kletni in strešni prostori, garaža, del parkirne hiše, prostor za izvajanje rekreativne in  
športne aktivnosti. Pomembno je le, da je samostojno dostopen in razločno razmejen od ostale  
nepremičnine. Medtem ko je posamezni del po definiciji SZ-1, ki uporabi pojem stavbe, le  
stanovanje. Stanovanje kot posamezni del stavbe mora izpolnjevati zahtevo, da gre za  
funkcionalen prostor, ki je namenjen zlasti za zadovoljevanje stanovanjskih potreb lastnika  
stanovanja.23 Tudi tu je pomembna zahteva, da gre za prostor, ki je samostojno dostopen in  
razločno razmejen od ostale nepremičnine.  
K posameznemu delu pa lahko spadajo posebni prostori v kleti, garažni boks v podzemni garaži  
ali odmerjen parkirni prostor na parkirišču.24 Še vedno pa gre pri tem za en posamezni del,  
čeprav so ti prostori med seboj ločeni. 
SKUPNI DELI 
Skupni deli so tisti deli, ki služijo posameznim delom. Skupni deli zgradbe so v 105. členu SPZ  
opredeljeni kot drugi deli, namenjeni skupni rabi etažnih lastnikov in zemljišče, na katerem  
stoji zgradba. Skupni deli so v solastnini vseh etažnih lastnikov. 3. člen SZ-1 primeroma in bolj  
natančno navaja skupne dele. Skupni deli so skupni prostori in zemljišče, skupni gradbeni  
elementi in skupne inštalacije, naprave ter oprema.  
5. člen SZ-1 navaja skupne prostore, ki so: stopnišča, vhodni vetrolovi, hodniki, kolesarnice,  
pralnice, sušilnice, skupne kleti, zaklonišča, delavnice za hišnika, hišniška stanovanja, prostore  
za odlaganje odpadkov in drugi prostori, ki so namenjeni skupni rabi etažnih lastnikov (obvozi,  
klančine in podobno) ter zemljišče, na katerem stavba stoji, in tudi drugo zemljišče, na katerem  
so izpolnjeni pogoji lastništva.  
                                                             
22 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 19. 
23 Hočevar Frantar (2011) Novosti stanovanjske zakonodaje v povezavi z gradbeno zakonodajo. V: 3. dnevi  
stvarnega in zemljiškoknjižnega prava. 106.  
24 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 644. 
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Skupni gradbeni elementi so temelji, nosilni zidovi in druge vrste konstrukcij, stropi, streha,  
fasada, dimniki, prezračevalne tuljave, svetlobni jaški, jaški dvigal, vertikali odtoki meteornih  
vod in druge podobne konstrukcije. Kot skupni del štejejo tudi tisti gradbeni elementi, ki služijo  
tako posameznemu delu kot skupnim delom, če se z njimi zagotavlja funkcija večstanovanjske  
stavbe kot celote.  
Skupne inštalacije, naprave in oprema so notranja električna, vodovodna, plinovodna in  
toplovodna napeljava, ki je za hišnimi priključki in se nahaja v skupnih prostorih, dvigala,  
kanalizacija, naprave za ogrevanje, televizijske in druge sprejemne antene, strelovodi, naprave  
za gašenje, odkrivanje in javljanje požara, varnostna razsvetljava in vsi komunalni priključki,  
ki so namenjeni skupni rabi.  
Skupni deli so našteti le primeroma, kar omogoča, da se v posamezni stavbi določijo tudi drugi  
skupni deli, glede na njene specifične tehnične rešitve.  
UPRAVLJANJE VEČSTANOVANJSKE STAVBE 
Upravljanje večstanovanjske stavbe pomeni predlaganje ukrepov, sprejemanje in izvrševanje  
odločitev ter nastopanje v pravnem prometu in v postopkih pred pristojnimi organi z namenom  
obratovanja, vzdrževanja in ohranjanja bistvenih lastnosti večstanovanjske stavbe.  
Bistvo upravljanja so posli, ki jih etažni lastniki izvršujejo v zvezi s skupnimi deli  
večstanovanjske stavbe, ki so v njihovi solastnini.25 
3. 2. Unitarističen in dualističen koncept etažne lastnine 
Poznamo več različnih pristopov urejanja etažne lastnine. Nizozemska, švicarska in avstrijska  
ureditev temeljijo na unitarističnem pristopu.26 Unitarističen koncept etažne lastnine v celoti  
ohranja načelo superficies solo cedit in od njega ne odstopa. Izhodišče unitarističnega koncepta  
etažne lastnine je solastnina na nepremičnini, ki zajema posebno pravico uporabe in  
razpolaganje s posameznim delom. Ne priznava dveh lastninskih pojavnosti; solastnino na  
skupnih delih in posebno lastnino na posameznem delu. Posamezni del ni predmet posebne 
lastninske pripadnosti. Etažnemu lastniku pripada solastniški delež na nepremičnini, ki vsebuje  
tudi pravico do izključne uporabe določenih delov zgradbe, ki so glede na njihovo notranjo  
                                                             
25 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 20. 
26 Podrobneje o posameznih pravnih ureditvah glej tretji del Finžgar (1994) Lastnina na fizičnih delih stavb  
(etažna lastnina). 87-105. 
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ureditev namenjeni temu, da se uporabljajo kot ločena celota. Solastniškim deležem je  
akcesorna posebna pravica uporabe na posebnem delu stavbe. Etažno lastnino pojmuje kot  
posebno obliko solastnine in lastninske pravice na posameznem delu ne priznava.27  
Drugače je v nemški ureditvi, ki s priznavanjem lastninske pravice na posameznem delu prehaja  
že nekoliko v dualističen koncept etažne lastnine.28 V Nemčiji je etažna lastnina na  
stanovanjskih stavbah urejena v posebnem zakonu Wohnungseigentumsgesetz (WEG) iz leta  
1951. Tudi v nemškem pravu je etažna lastnina posebna oblika solastnine, vendar s to razliko,  
da etažnemu lastniku poleg solastnine na skupnih delih pripada še lastninska pravica na  
njegovem posameznem delu v etažni lastnini. S solastnino skupnih delov je združena lastninska  
pravica na stanovanju, ki je akcesorna pravica. Etažna lastnina ima dve lastninski pojavnosti in  
zaradi tega se je nemška ureditev približala dualističnemu konceptu. Vendar nemška ureditev  
ne odstopa tako zelo od načela superficies solo cedit kot je to značilno za čisti dualistični  
koncept, ki velja za romanski sistem (Italija). Dualističen koncept etažne lastnine pozna dve  
lastninski obliki in hkrati odstopa od načela superficies solo cedit.  
Dualistični koncept je sprejel tudi slovenski zakonodajalec in gre za popoln preboj klasičnega  
rimskopravnega načela povezanosti zemljišča z objektom. Etažna lastnina je po našem pravu  
opredeljena kot lastnina na posameznem delu zgradbe (po SPZ) oz. stavbe (po SZ-1) skupaj s  
solastninsko pravico na skupnih delih (105. člen SPZ). Poleg stavbne pravice, predstavlja tudi  
etažna lastnina izjemo od temeljnega načela povezanosti zemljišča z objektom iz 8. člena SPZ  
in od načela specialnosti iz 7. člena SPZ. 
Za odstop od temeljnih načel stvarnega prava gre, ker se stvarna pravica oblikuje samo na delu  
stavbe, to je na posameznem delu oz. stanovanju. Pravni institut etažne lastnine omogoča, da  
se posamezni del osamosvoji od zemljišča in kot samostojna stvar postane predmet lastninske  
pravice.29 Posamezni deli dobijo pravno naravo samostojne nepremičnine. Tudi pri odsvojitvi  
in obremenitvi šteje tak del za samostojno stvar in se samostojno prenaša oz. obremenjuje, ne  
da bi s tem prenesli oz. obremenili celotno stavbo. Medtem ko zemljiška parcela z oblikovanjem  
etažne lastnine izgubi pravno samostojnost in se vključi v lastnino posameznega dela, ker  
                                                             
27 Podrobneje o posameznih pravnih ureditvah glej tretji del Finžgar (1994) Lastnina na fizičnih delih stavb  
(etažna lastnina). 105. 
28 Tratnik (2001) Izključitev etažnega lastnika. Pravna praksa III. 
29 Plavšak (2012) Oblikovanje etažne lastnine in vpis v zemljiško knjigo. V: 1. dnevi nepravdnega in izvršilnega  
prava 2012. 75. 
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pridobi lastnost skupnega dela stavbe.30 
Dejanski povezanosti posameznih delov s skupnimi deli in obratno sledi tudi pravna vezanost  
lastnine in solastnine. Govorimo o dvojnem pravnem razmerju; na eni strani je lastninska  
pravica in na drugi solastnina na skupnih delih, ki je neločljivo povezana z lastninsko pravico  
na posameznem delu.31 Za odmik od omenjenih načel stvarnega prava gre tudi zato, ker  
lastninska pravica na posameznem delu prevladuje nad solastnino na zemljišču. Posledica tega  
dejstva je, da s posameznim delom niti s solastniškim deležem na skupnih delih ni mogoče  
samostojno razpolagati. Predmet razpolage je lahko le posamezen del skupaj s solastniškim  
deležem na skupnih delih. V ospredju je lastninska pravica, solastnina na skupnih delih pa je  
akcesorna pravica. Skupni deli ne morejo samostojno nastopati v pravnem prometu, ker  
avtomatično sledijo posameznemu delu. Posledica etažne lastnine je tudi ta, da se etažni lastniki  
ne morejo odpovedati solastniškim deležem. 
Za večstanovanjske stavbe in njihove posamezne dele v etažni lastnini je poskrbljeno tudi  
posebno evidentiranje. Imajo primerno oznako, ki je primerljiva s številko zemljiške parcele,  
ki omogoči uniformno identifikacijo.32 Tudi stanju akcesorno ti ustreza zemljiškoknjižno  
stanje, saj se v korist določene osebe vknjiži le lastninska pravica na posameznem delu stavbe,  
medtem ko se vknjižba na solastniškem deležu izvede v korist vsakokratnega lastnika  
posameznega dela stavbe.  
3. 3. Nastanek etažne lastnine 
Etažna lastnina predstavlja posebno obliko delitve lastninske pravice na nepremičnini in 
nastane v skladu z določbami 107.  do 111. člena SPZ. V etažni lastnini so tiste stavbe, na  
katerih se le ta ustanovi.  
Etažna lastnina se lahko oblikuje samo na zgradbah, ki izpolnjujejo tehnične lastnosti, ki  
omogočajo delitev na posamezne in skupne dele. Zgrajena mora biti na način, ki omogoča njeno  
delitev na posamezne dele, ki jih je mogoče samostojno uporabljati. Nujni pogoj za ustanovitev 
etažne lastnine je taka lastnost zgradbe, ki ima vsaj dva dela, ki se lahko uporabljata kot  
funkcionalna celota in se lahko določita kot posamezni del stavbe. Čeprav zgradba izpolnjuje  
                                                             
30 Plavšak (2012) Oblikovanje etažne lastnine in vpis v zemljiško knjigo. V: 1. dnevi nepravdnega in izvršilnega  
prava 2012. 82. 
31 Vlahek (2010) Solastnina skupnih delov v etažni lastnini. V: 2. dnevi stvarnega in zemljiškoknjižnega prava. 26.  
32 Več o tem glej Vugrin (2012) Upoštevanje zahtev katastrskih evidenc v postopkih v zvezi z etažno lastnino. V:  
1. dnevi nepravdnega in izvršilnega prava 2012. 111-122. 
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tehnične lastnosti, na njej etažna lastnina ne nastane avtomatično, ampak je njen nastanek  
odvisen od volje lastnikov.  
Pravna podlaga za nastanek etažne lastnine je lahko enostranski33, večstranski pravni posel oz.  
sporazum o delitvi solastnine na podlagi volje solastnikov34 ali odločba sodišča v nepravdnem  
postopku v primeru preoblikovanja obstoječe solastnine na nepremičnini v etažno lastnino,  
kadar o tem ni mogoče doseči soglasja med solastniki. V slednjem primeru odločba sodišča  
nadomesti ustanovitveni pravni posel.35  
Nujen pogoj vzpostavitve etažne lastnine je fizična in pravna razdelitev večstanovanjske stavbe.  
Fizična delitev pomeni določitev posameznih delov, ki so predmet etažne lastnine ter njihova  
razmejitev od drugih posameznih delov in od skupnih delov, ki služijo stavbi kot celoti. Pravna  
delitev pa pomeni določitev lastnika za vsak posamezni del stavbe v etažni lastnini in določitev  
solastninskega razmerja na skupnih delih med vsakokratnimi lastniki posameznih delov  
stavbe.36 S to delitvijo se določijo tudi bistvene značilnosti notranjega razmerja med etažnimi  
lastniki.  
Akt o oblikovanju etažne lastnine oz. sodna odločba tako postane tudi podlaga za ureditev  
medsebojnih obveznosti.37 Pogodba o etažni lastnini, ki se sklepa s sporazumom vseh etažnih  
lastnikov, določa izključno lastninsko pravico vsakega etažnega lastnika na posameznem delu  
stavbe, skupne dele, na katerih imajo vsi solastninsko pravico in s tem povezane solastniške  
deleže, pravice uporabe posameznih ter skupnih delov in njene omejitve zaradi enakih pravic  
drugih lastnikov.38 Sporazum mora med drugim vsebovati tudi pogodbeno ureditev  
medsebojnih razmerjih. Zlasti je pomembna natančna določitev skupnih delov, ki so lahko v  
solastnini dveh (npr. vmesne predelne stene), več (npr. skupni hodniki) ali vseh etažnih  
lastnikov (fasada, vključno z okenskimi okviri, streha, temelji). 
 
 
                                                             
33 Večstanovanjska stavba z enim samim lastnikom (npr. invenstitor gradnje), ki lahko ravno tako vzpostavi etažno  
lastnino na njej.  
34 Solastniki večstanovanjske stavbe se lahko sporazumno odločijo, da bodo solastnino oblikovali v etažno  
lastnino. Preoblikovanje klasičnega solastninskega razmerja v etažno lastnino je posel, ki ima vse elemente delitve  
solastnine, zato je zanj potrebno soglasje vseh solastnikov. 
35 Tratnik, Vrenčur (2008) Zemljiškoknjižno pravo v teoriji in praksi. 186. 
36 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 21. 
37 Tratnik (2004) Lastninska pravica na nepremičninah. 78. 
38 Gerbec (2000) Reforma stvarnega prava: pogodba o etažni lastnini. Podjetje in delo 1478. 
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V aktu o oblikovanju etažne lastnine se morajo ob določitvi skupnih delov določiti tudi  
solastniški deleži na skupnih delih in naknadna določitev solastniških deležev ni mogoča, razen  
v primerih, ki so nastali še pred uveljavitvijo SPZ in v primerih določitve sprememb  
solastniških deležev. Matematična natančna določitev solastniških deležev je obligatorna  
sestavina listine o ustanovitvi etažne lastnine.39 Zato domneva o enakosti solastniških deležev,  
če niso določeni, ne pride v poštev.40 Pri določitvi solastniških deležev se upošteva merilo  
uporabne vrednosti.41 Vendar po zakonu ne gre za obvezno uporabo navedenega merila, saj  
lahko etažni lastniki merilo določitve solastniških deležev tudi sami določijo.  
Razmerje med solastninskimi deleži na skupnih delih so bistvenega pomena za odnose med  
etažnimi lastniki, saj solastninsko pravico na skupnih delih izvršujejo v skladu s svojimi  
solastniškimi deleži.42 Določeni solastniški deleži so pomembni tako pri uveljavljanju pravic  
glasovanja pri sprejemanju odločitev kot tudi pri delitvi koristi in bremen skupne stvari, ker se  
med etažne lastnike v osnovi delijo v sorazmerju s solastniškimi deleži.  
O etažni lastnini govorimo, če je stavba etažno razdeljena in je razdelitev tudi vpisana v ZK.  
Za nastanek etažne lastnine je na podlagi zavezoval nega pravnega posla potreben še  
razpolagalni pravni posel. Etažna lastnina se oblikuje z vpisom v ZK na podlagi  
ustanovitvenega posla in izdanega zemljiškoknjižnega dovolila, ki ga morajo podpisati vsi  
solastniki oz. edini lastnik nepremičnine. Vsi podpisi morajo biti notarsko overjeni. Vpis v ZK  
je konstitutivne narave, saj nastane etažna lastnina šele z njenim vpisom. Za vzpostavitev etažne  
lastnine sta pomembna tako pravni naslov kot vpis v ZK. Tako se na podlagi sporazuma o  
delitvi, ki nikoli ni bil realiziran z vpisom v ZK, ne more pridobiti izključne lastnine na  
posameznem delu.43 Če je samo dejansko etažno razdeljena, vendar razdelitev ni vpisana v ZK,  
potem pogoji po 105. členu SPZ niso izpolnjeni in ne moremo govoriti o etažni lastnini v  
strogem smislu, temveč le o solastnini. 
                                                             
39 Rijavec (2012) Predmet nepravdnih postopkov v zvezi z etažno lastnino in narava sklepa. V: 1. dnevi  
nepravdnega in izvršilnega prava 2012. 109. 
40 Vlahek (2010) Solastnina skupnih delov v etažni lastnini. V: 2. dnevi stvarnega in zemljiškoknjižnega prava. 28. 
41 Velikost solastniškega deleža etažnega lastnika se določi ob upoštevanju uporabne vrednosti posameznega dela  
v razmerju do skupne uporabne vrednosti stavbe. 
42 Tratnik (2004) Lastninska pravica na nepremičninah. 78. 
43 VSL sodba I Cp 156/2010 z dne 15. 4. 2010. 
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4. SOLASTNINA IN SKUPNOST 
Po 1003. členu Obligacijskega zakonika (OZ)44 se določbe o skupnosti uporabljajo v primeru,  
če pripada pravica več osebam. Tako je tudi v primeru solastnine, ki je definirana kot lastninska  
pravica več oseb, kar pomeni, da več oseb izvršuje in si deli isto lastninsko pravico.45 Tako  
solastnina kot etažna lastnina sta obliki več osebnega razmerja. Gre za pravno oblast več oseb  
na isti stvari. Posledica, da ima lahko več oseb skupaj eno lastninsko pravico je nastanek  
medsebojnega skupnostnega razmerja, katerega vsebina je način izvrševanja in uresničevanje  
skupne pravice.46 Medtem ko je en sam lastnik upravičen izvrševati vsa lastninska upravičenja  
samostojno, saj samostojno oblikuje za to potrebno voljo, morajo solastniki sprejemati  
odločitve o načinu izvrševanja lastninske pravice skupno, za kar je potrebno oblikovanje skupne  
volje po pravilih o skupnem upravljanju stvari. Še ena posebnost solastninskega razmerja v  
primerjavi z izključnim lastništvom je vzdrževanje skupne stvari v skupnem interesu, medtem  
ko se izključni lastnik lahko odloči, da bo pustil stvar propasti in ne vzdrževati.47 
Skupno izvrševanje pravice, ki pripada več osebam, je v osnovi urejeno s splošnimi določbami  
OZ v okviru skupnosti, ki je urejena v 1003 do 1011. členu. Pri skupnosti gre za združbo, v  
kateri je vsak udeleženec v razmerju z drugimi. Svoj pravni temelj ima v zasledovanju skupnega  
namena. Ker gre pri solastnini za skupnost, katere temelj je stvarnopravni element, je ta urejena  
s posebnimi določbami SPZ v poglavju o solastnini.48 Stvarnopravni element se kaže v tem, da  
je predmet skupnosti lastnina, ki je temeljna pravica stvarnega prava. V razmerju do splošnih  
določb OZ so pravila SPZ specialnejša in imajo zato prednost. Sicer so izhodišča za ureditev  
medsebojnih razmerij med člani skupnosti primerljiva, vendar pravila SPZ upoštevajo nekatere  
posebnosti lastninskih razmerij. Za odnose v skupnosti solastnikov se tako uporabljajo določila  
SPZ, vendar ob tem ne smemo pozabiti na pravno naravo skupnostnega razmerja, ki se kaže  
tudi kot razmerje inter partes.  
4. 1. Klasična solastnina 
Solastnina je lastninska pravica, ki pripada več osebam na isti nerazdeljeni stvari, če je delež  
vsakega izmed njih določen v sorazmerju s celoto. Razdeljena ni stvar, ampak lastninska  
                                                             
44 Ur, l. RS, št. 97/07 – uradno prečiščeno besedilo in 64/16 – odl. US. 
45 Juhart (2010) Lastninska pravica več oseb. V: 2. dnevi stvarnega in zemljiškoknjižnega prava. 5. 
46 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 415. 
47 Juhart (2010) Lastninska pravica več oseb. V: 2. dnevi stvarnega in zemljiškoknjižnega prava. 11. 
48 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 430. 
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pravica.49 65. člen SPZ določa, da vsakemu od solastnikov pripada računsko določen oz. v  
obliki ulomka izražen idealni delež stvari. Kadar deleži niso določeni, je po drugem odstavku  
istega člena SPZ vzpostavljena domneva, da so ti enaki.50 Vendar so v praksi pogosto idealni  
deleži določeni že v pravni podlagi, ki pripelje do nastanka solastnine; to je lahko zakon,  
odločba državnega organa, sklep o dedovanju ali pravni posel oz. pogodba.  
V solastninskem razmerju se način izvrševanja lastninske pravice, koristi in bremena razdelijo  
med solastnike v sorazmerju z idealnimi deleži.51 Lastninska upravičenja posamezni solastnik  
izvršuje v omejenem obsegu, odvisno od velikosti svojega deleža, medtem ko gre pri skupni  
lastnini za skupno izvrševanje upravičenj ne glede na velikost posameznih deležev, pri tem pa  
so vsi udeleženci razmerja v enakem položaju.52  
Upravičenja solastnikov, ki so navedena v 66. členu SPZ, so smiselno enaka kot upravičenja  
izključnega lastnika pri enoviti lastninski pravici iz 37. člena SPZ53 ob upoštevanju pravic  
ostalih solastnikov. Solastnik ima pravico stvar imeti v posesti in jo skupaj z drugimi uporabljati  
sorazmerno s svojim idealnim deležem. Pri razpolaganju z idealnim deležem solastnik ne  
potrebuje soglasja ostalih54, to pa ne drži za razpolaganje s celotno stvarjo, kjer je potrebno  
dobiti soglasje vseh.55 Popolna pravna oblast nad stvarjo pripada samo vsem skupaj, medtem  
ko o tem kako bo razpolagal s svojim idealnim deležem odloča vsak samostojno56, ker se šteje,  
da je idealni delež samostojni objekt stvarnih pravic in kot tak lahko samostojno nastopa v  
pravnem prometu.57  
Če solastnik svoj idealni delež odsvoji, ima pravni naslednik z vstopom v solastninsko skupnost  
enak obseg upravičenj in obveznosti, kot jih je imel pravni prednik.58 Na idealnem deležu je  
prav tako mogoče ustanoviti zastavno pravico, ni pa mogoče na njem ustanoviti stvarne  
                                                             
49 Juhart (2010) Lastninska pravica več oseb. V: 2. dnevi stvarnega in zemljiškoknjižnega prava. 6. 
50 Tudi kadar deleži niso določeni s pravno podlago, je še vedno najprej treba iskati voljo solastnikov, preden se  
uporabi omenjena domneva. Domneva se uporabi le, če ni mogoče ugotoviti volje. 
51 Juhart, Tratnik, Venčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 417. 
52 Juhart (2010) Lastninska pravica več oseb. V: 2. dnevi stvarnega in zemljiškoknjižnega prava. 15. 
53 Lastninska pravica je pravica imeti stvar v posesti, jo uporabljati in uživati na najobsežnejši način ter z njo  
razpolagati.  
54 V pravnem prometu se idealni delež obravnava kot stvar in pri razpolaganju z njim se smiselno uporabljajo  
pravila, ki veljajo za razpolaganje s stvarjo in ne pravila za razpolaganje s premoženjsko pravico. 
55 Gre za primere prenosa lastninske pravice na celi stvari ali vzpostavitev drugačnega solastninskega razmerja,  
kot tudi ustanovitve omejenih stvarnih pravic na stvari (ustanovitev stvarne služnosti na zemljišču v solastnini).  
56 Ni enako pri razpolaganju s skupno lastnino, ker deleži posameznih skupnih lastnikov niso določeni in z njimi  
ni mogoče samostojno razpolagati.  
57 Tratnik (2004) Lastninska pravica na nepremičninah. 71. 
58 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 422.  
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služnosti, ker se nanaša na stvar kot celoto.  
Če se odloči, da bo solastniški delež odsvojil in ga prodal, imajo drugi imetniki solastniških  
deležev predkupno pravico na podlagi zakona. Smoter zakonite predkupne pravice je, da lahko  
preprečijo vstop tretje osebe v solastninsko razmerje in s tem tudi zmanjšanje možnosti  
pojavljanja sporov, ker se tako zmanjša število solastnikov. Tretja oseba lahko v solastninsko  
razmerje vnese nemir in poruši vzpostavljeno ravnovesje.59 Zaradi tega se je s sodno prakso  
razvilo še posebno pravilo glede na splošna pravila o predkupni pravici. Predkupna ponudba  
mora vsebovati tudi ime konkretne osebe, ki ji bo prodan delež, če solastniki predkupne pravice  
ne bodo uresničili.60 Gre za interes predkupnih upravičencev, da vedo, kdo bo vstopil v  
solastninsko razmerje. Smiselno enako je določeno tudi pri prodaji posameznega dela v etažni  
lastnini, kadar ima nepremičnina dva ali več etažnih lastnikov in nima več kot pet posameznih  
delov. Gre za zakonito predkupno pravico, lahko pa se ustanovi tudi s pogodbo med etažnimi  
lastniki. Kdo je potencialni lastnik je še toliko bolj pomembno v primerih bivalnih nepremičnin.  
Prednost pri nakupu imajo celo, kadar pride do trka več zakonitih predkupnih pravic in je na  
isti nepremičnini določena tudi zakonito predkupna pravica občine. 
Z razliko od skupne lastnine, katere deleži so le določljivi in niso določeni, niti fizično niti  
idealno, vsaj v času trajanja skupne lastnine ne61, so deleži solastnine določeni. Čeprav so deleži  
določeni, pri solastnini ne gre za to, da le-ta sega na določen del stvari. Idealni delež ni izražen  
v naravi in gre zgolj za fikcijo. In ravno tako se solastninsko razmerje razteza samo na stvar kot  
celoto. Pri solastninskem razmerju govorimo o obstoju zamišljenih idealnih delov na stvari, ki  
ustrezajo velikosti solastniškega deleža, kar pomeni da fizični deleži niso določeni in idealni  
delež se ne nanaša na del stvari v naravi, ki po svojem obsegu ustrezajo njegovi višini.62 S tem  
je ohranjeno temeljno načelo stvarnega prava o specialnosti. Fizični delež na stvari ni določen,  
saj solastnina zajema stvar kot celoto. Temu pa ni tako v pravnem razmerju etažne lastnine, ki  
od načela specialnosti odstopa, saj pripada etažnim lastnikom določen posamezni del  
večstanovanjske stavbe in gre po naravi stvari za razdeljeno stvar. 
 
 
                                                             
59 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 423.                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                         
60 VSRS sklep II Ips 63/2011 z dne 15. 5. 2014. 
61 Vprašanje velikosti deležev je pomembno šele ob prenehanju skupne lastnine in njenem preoblikovanju v  
solastnino. 
62 Tratnik (2004) Lastninska pravica na nepremičninah. 69. 
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Čeprav se idealni delež nanaša na celoto, iz tega nujno ne izhaja način dejanske rabe, ki je lahko  
stvar dogovora med solastniki.63 Dejansko izvrševanje posesti lahko ustreza vsebini  
solastninskega razmerja ali pa ne. Glede dejanskega načina izvrševanja je odločilna volja  
solastnikov. Pri solastnini imajo solastniki stvar v soposesti, kakor je opredeljena v 25. členu  
SPZ, in v skladu z dogovorom jo lahko izvršujejo na več načinov; hkrati (uporaba parkirišča,  
kolesarnice, dvigala), izmenoma (tako, da jo izvršuje izključno samo en, npr. uporaba garaže)  
ali samo eden od solastnikov v celoti in celo, da jo izvršuje nekdo tretji (najemnik stanovanja).  
Dogovorjenega način dejanskega izvrševanja, ki ne ustreza razmerju med idealnimi deleži, ne  
smejo samovoljno spremeniti, ker sprejet dogovor ustvarja zavezo za solastnike, vendar lahko  
v takem primeru, na podlagi upravičenja rabe kot pravnim izrazom oblastvenega razmerja64,  
zahtevajo spremembo načina uporabe stvari in določitev ustrezne uporabe pred sodiščem.  
Nobeden od solastnikov pa ne more zahtevati, da bi sam uporabljal nepremičnino in s tem druge  
izključil iz soposesti in souporabe, ker upravičenje posesti in rabe stvari v solastnini pripada  
vsem. 
Z vzpostavitvijo posesti, ki je rezultat volje solastnikov, se določi način rabe stvari.65 Solastniki  
lahko tudi določijo, da bo vsak od njih izključno uporabljal in posedoval le del stvari, če to  
dopušča narava stvari. Tako tudi je v primeru večstanovanjskih stavbah, ki so v solastnini in  
kjer ni vzpostavljena etažna lastnina, saj so posamezna stanovanja v izključni uporabi  
posameznih solastnikov.66 Večstanovanjska stavba je lahko, ni pa to nujno, v etažni lastnini.  
Posamezna stanovanja ostanejo v solastnini in v skladu z dogovorom so le v izključni uporabi.  
Vsak ima delno posest, katere objekt so posamezna stanovanja kot del nepremičnine. Nimajo  
pa solastniki izključne lastninske pravice na stanovanjih, zaradi česar je etažna lastnina nastala,  
ki to omogoča. Posamezna stanovanja v večstanovanjski stavbi so v solastnini, ker na njej ni  
vzpostavljena etažna lastnina. Vsi skupaj so solastniki zemljišča s stavbo in brez izrecnega  
dogovora posamezni solastnik ne more zahtevati izključne uporabe in posesti točno določenega  
dela stvari.67 Kot vidimo je lahko način izvrševanja posesti drugačen, v smislu, da ne ustreza  
pravnemu razmerju idealnih deležev. 
                                                             
63 Tratnik (2004) Lastninska pravica na nepremičninah. 71. 
64 Pri tem gre za razlikovanje med upravičenjem posesti kot dejanskim načinom izvrševanja oblasti nad stvarjo in  
upravičenjem uporabe, ki je pravni izraz oblastvenega upravičenja. 
65 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 417. 
66 Po 25. členu SPZ lahko več oseb soposest izvršuje tako, da posedujejo stvar skupaj (skupna posest) ali da vsak  
od njih izključno poseduje določen del stvari (delna posest).  
67 Tako tudi Vrhovno sodišče RS v zadevi III Ips 18/2013 z dne 11. 11. 2014. 
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Ker solastnina ni prisilna skupnost, lahko solastniki kadarkoli zahtevajo njeno prenehanje. Če  
pričakovanja solastnikov ni mogoče uresničiti, ker na primer ni mogoče doseči učinkovitega  
upravljanja stvari, je najbolje da solastnina preneha.68 Razmerje solastnine preneha z delitvijo,  
kar lahko zahteva vsak solastnik, vendar ne ob neprimernem času (delitve ne preprečuje, ampak  
samo odlaga njen čas). Prepoved zahtevati delitev ob neprimernem času varuje ostale solastnike  
v primerih, kadar bi jim delitev lahko povzročila škodo ali nesorazmerne stroške.69 V primeru,  
da z delitvijo ne soglašajo, lahko vsak solastnik predlaga sodno delitev.70 Član solastninske  
skupnosti lahko kadarkoli iz nje izstopi.  
Pravica zahtevati delitev je neodtujljiva pravica solastnika, ne glede, ali se drugi solastniki s  
tem strinjajo ali ne. Pravni posel, ki bi določal, da se lahko pravici do delitve odpove, je ničen.  
V prvi vrsti je upoštevna sporazumna delitev. Sporazumna delitev solastnine šteje za pravni  
posel, ki presega redno upravljanje stvari.71 Z delitvijo odsvojijo solastniški delež in pridobijo  
enovito lastninsko pravico. Za pridobitev lastninske pravice se smiselno uporabljajo pravila za  
pridobitev lastninske pravice s pravnim poslom.72 Sporazum o delitvi mora biti sklenjen v pisni  
obliki in podpisati ga morajo vsi solastniki. Sporazumu, ki je zavezovalni pravni posel, mora  
slediti še razpolagalni pravni posel, to je vpis novih lastninskih razmerij v ZK. Za vpis v ZK je  
potrebno pridobiti zemljiškoknjižno dovolilo z overjenimi podpisi vseh solastnikov.73  
Če solastniki z načinom delitve ne soglašajo in če o velikost deležev ni spora, pride v poštev  
sodna delitev v nepravdnem postopku na predlog solastnikov. V tem primeru lastninska pravica  
nastane že s pravnomočnostjo odločbe in ne z vpisom v ZK. Solastnik ima tudi možnost, da se  
pravici zahtevati delitev odpove, vendar ne za neomejeno dolgo časa.  
Po volji solastnikov se lahko medsebojna razmerja oblikujejo tudi drugače kot po splošnih  
pravilih o solastnini. Solastniki se lahko odločijo, da bodo solastnino s sporazumom o delitvi  
preoblikovali v etažno lastnino. Bistvena vsebina sporazuma o delitvi je fizična in pravna  
delitev nepremičnine in gre za posel, ki presega redno upravljanje. S sporazumom o delitvi  
                                                             
68 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 443. 
69 Tratnik (2004) Lastninska pravica na nepremičninah. 73. 
70 Glede na lastnosti stvari je delitev lahko fizična ali civilna. Če fizična delitev v naravi ni mogoča, ker stvar ni  
deljiva, se opravi civilna delitev (stvar se proda, izkupiček pa se razdeli med solastnike v sorazmerju z njihovimi  
idealnimi deleži). Seveda so možne tudi vmesne razdelitve, delitev nepremičnine in izravnava v denarju ali, da  
eden dobi celotno nepremičnino in izplača deleže ostalih. 
71 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 447. 
72 Tratnik, Vrenčur (2009) Omejitve lastninske pravice in posebni pravni režimi na nepremičninah. 186. 
73 Tratnik (2004) Lastninska pravica na nepremičninah. 74. 
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morajo soglašati vsi solastniki.74 Navadno se za vzpostavitev etažne lastnine odločijo zato, ker  
imajo s solastnino določen le idealni delež na celotni stvari.  
Oblikovanje etažne lastnine iz solastnine pomeni spremembo idealnih solastninskih deležev na  
celotni stavbi v lastništvo posameznega dela stavbe in solastništvo skupnih delov stavbe.  
Namesto abstraktnega idealnega deleža dobijo jasno določen fizični del, ki je namenjen  
izključni uporabi vsakega posameznika.75 Naj poudarim, da je preoblikovanje solastnine v  
etažno lastnine izraz lastninske svobode in gre za način delitve stvari v solastnini. Kljub temu,  
da tehnične lastnosti večstanovanjske stavbe omogočajo oblikovanje etažne lastnine, ni  
obligatorne zahteve po njenem nastanku in lahko ostane v klasičnem solastninskem razmerju,  
če tako želijo njeni solastniki. Z oblikovanjem etažne lastnine nastane tudi posebna skupnost  
etažnih lastnikov. 
4. 2. Solastnina v etažni lastnini 
Posebna oblika večosebnega razmerja je etažna lastnina. Glavni namen etažne lastnine je  
oblikovanje izključne oblastvene pravice na delu stvari, kar pomeni, da imajo etažni lastniki na  
posameznih delih izključno lastninsko pravico.76 Pojem etažne lastnine nujno vključuje tudi  
solastninsko razmerje na skupnih delih. Etažni lastniki kot solastniki skupnih delov so v  
posebnem skupnostnem razmerju, katerega vsebina je upravljanje skupnih delov.  
Etažni lastniki tvorijo naključno trajno skupnost, vendar samo glede skupnih delov 
večstanovanjske stavbe. Etažni lastniki se zaradi tesne medsebojne povezanost prostorov  
(skupnih in posameznih delov) v večstanovanjski stavbi znajdejo v naključni skupnosti, v kateri  
praviloma ni socialnih in družinskih povezav. Etažni lastniki z lastništvom posamezne enote  
postanejo člani skupnosti neodvisno od svoje volje in te skupnosti tudi ne morejo zapustiti.  
Solastnini na skupnih delih se ne morejo odpovedati, v čemer se bistveno razlikuje od klasične  
solastnine. Zaradi koncepta etažne lastnine s solastninskim deležem na skupnih delih tudi ni  
mogoče prosto razpolagati, ker je neločljivo povezan z lastninsko pravico na posameznem delu  
v etažni lastnini. Etažni lastnik niti nima možnosti zahtevati delitev solastnine, ker gre po naravi  
stvari za že razdeljeno stvar, z izjemo primerov preoblikovanja solastnine na skupnem delu v  
                                                             
74 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 659. 
75 Prav tam. 638. 
76 Prav tam. 409. 
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etažno lastnino po 113. členu SPZ.77 V splošnem je mogoče solastnino razdružiti, saj je pri  
splošnem solastninskem razmerju pravica zahtevati delitev stvari v solastnini ena temeljnih  
pravic solastnika. Medtem ko skupnost etažnih lastnikov traja toliko časa, dokler je traja etažna  
lastnina na stavbi. Zaradi navedenih posebnosti glede na splošno solastninsko razmerje nekateri  
pojmujejo solastnino skupnih delov kot posebno obliko solastnine. 
Tudi svobodna volja etažnih lastnikov je bolj omejena kot pri klasičnem solastninskem režimu,  
ki predpostavlja, da so solastniki sposobni samostojno in avtonomno urediti svoja medsebojna  
razmerja. SPZ temelji na splošnih civilnopravnih značilnosti in izhaja iz svobodne volje  
posameznikov pri urejanju medsebojnih razmerjih.78 Medtem ko je po SZ-1 solastninski odnos  
podrobneje urejen.79 
Kot že povedano solastninsko razmerje pomeni skupno izvrševanje pravice. Na skupnih delih  
etažni lastniki uresničujejo splošna solastninska upravičenja, ki izhajajo iz osnovnih lastninskih  
upravičenj. Med upravičenja spada tudi upravičenje do posesti stvari, ki pa se lahko kaže v  
različnih oblikah. Na primer skupne gradbene elemente posedujejo hkrati in skupaj. Pri  
posedovanju skupnih prostorov se opazi razlika v razmerju do klasično solastninskega  
razmerja, kajti na teh prostorih lastniki ne morejo vzpostaviti deljene posesti. Če bi bilo temu  
tako, bi šlo za posamezni del. Zaradi tega lahko na skupnih prostorih izvršujejo skupno posest  
le zaporedno.80 Enako kot solastniki si delijo plodove in koristi v skladu z določenimi  
solastniškimi deleži. Po enakem merilu si delijo tudi vsa bremena in stroške, ki izhajajo iz  
skupnih delov, pri čemer gre predvsem za stroške in bremena v zvezi s posli njihovega  
upravljanja, z izjemo obratovalnih stroškov, za katere je s podzakonskim aktom predpisan  
poseben ključ delitve.  
Razliko med klasično solastnino in solastnino v etažni lastnini lahko najbolje ponazorim z  
naslednjim stališčem Vrhovnega sodišča81: Kadar na večstanovanjski stavbi ni vzpostavljena  
etažna lastnina je predmet prodaje lahko le idealni solastniški delež in ne etažna lastnina kot  
izključna lastninska pravica na delu stavbe. Tudi, če je v pogodbi določeno, kaj idealni delež v  
naravi predstavlja (npr. del podstrešja v stavbi), to še ne daje izključne lastninske pravice. 
Lahko pa daje opis deleža v naravi podlago za preoblikovanje solastniškega deleža v etažno  
                                                             
77 Vlahek (2010) Solastnina skupnih delov v etažni lastnini. V: 2. dnevi stvarnega in zemljiškoknjižnega prava. 27. 
78 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 640. 
79 Juhart (1997) Solastninska skupnost v večstanovanjski hiši. Podjetje in delo 1145. 
80 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 676. 
81 VSRS Sodba II Ips 311/2005 z dne 18. 4. 2007 v povezavi s sodbo VSL II Cp 1702/2004. 
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lastnino. Če etažna lastnina ni vzpostavljena je s prodajo kupec postal solastnik idealnega deleža  
na celotni premičnini. 
Če na kratko strnem, se solastnina le skupnih delov v bistvenem razlikuje od solastnine  
zemljišča s stavbo. V ospredju etažne lastnine je individualno-lastniški odnos, ki prevladuje nad  
solastniškim.82 Solastnina skupnih delov je podrejena lastninski pravici na posameznem delu.  
Etažni lastniki so v prvi vrsti lastniki posameznih delov in zaradi tega postanejo tudi solastniki  
skupnih delov, po sili zakona. Solastnina je omejena na skupne dele. In nasprotno, temelj  
solastnine na celotni stavbi je solastninsko razmerje in lastniki imajo glede na medsebojni  
dogovor le pravico do uporabe posameznih delov oz. stanovanj. Zaradi pravne narave idealnega  
deleža imajo solastniki na stanovanju lahko le izključno posest, ki vključuje izključno uporabo  
in uživanje. In vprašanja upravljanja se tu nanašajo na celotni objekt, vključno s posameznimi  
deli, medtem ko pri etažni lastnini z upravljanjem mislimo le na skupne dele. Objekt  
upravljanja pri etažni lastnini so skupni deli, pri klasični solastnini pa celotna stavba z  
zemljiščem. 
Omenjena sistema se izključujeta in nista kompatibilna.83 Lastniki se lahko odločijo za klasični  
solastninski režim ali za etažno lastninski režim, saj omenjeni obliki ne moreta sobivati na isti  
stanovanjski stavbi. Skupnost etažnih lastnikov sicer deluje po načelih solastninske skupnosti,  
vendar s pomembnimi razlikami. Zaradi specifičnega solastninskega razmerja velja za  
večstanovanjsko stavbo v etažni lastnini poseben pravni režim in posebne rešitve. 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                             
82 Tratnik (2006) Upravljanje večstanovanjskih stavb - razmejitev med posli redne in posli izredne uprave. Podjetje 
in delo 1179. 
83 VSL sodba I Cp 1200/2010 z dne 2. 6. 2010. 
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5. UPRAVLJANJE VEČSTANOVANJSKE STAVBE  
K osnovnim upravičenjem lastninske pravice spada tudi specifično upravičenje iz prvega  
odstavka 67. SPZ, to je pravica skupno upravljati s stvarjo, ki je v solastnini. Gre za upravičenje,  
ki se je razvilo ravno zaradi posebne narave solastninskega razmerja v primerjavi z razmerjem  
izključne lastnine. Upravljanje pomeni sprejemanje odločitev v zvezi z izvrševanjem solastnine  
na stvari. Gre za oblikovanje in izjavljanje skupne volje, potrebne za sprejem odločitev glede  
skupne stvari; pri klasični solastnini je to zemljišče s stavbo, pri solastnini etažne lastnine pa so  
to skupni deli.84 Za izjavo volje veljajo splošna pravila obligacijskega prava.  
SZ-1 v 9. členu definira upravljanje večstanovanjskih stavb kot sprejemanje in izvrševanje  
odločitev ter nastopanje v pravnem prometu in v postopkih pred pristojnimi organi z namenom  
obratovanja, vzdrževanja in ohranjanja bistvenih lastnosti večstanovanjske stavbe.85 V  
skupnem interesu vseh lastnikov je, da je stavba dobro vzdrževana in da dobro deluje, da so  
skupni deli v stanju, ki omogočajo nemoteno uporabo in da se tako v skupnosti zagotavlja čim  
višja kakovost bivanja. Vsi morajo skrbeti za ohranjanje in zagotavljanje funkcionalnosti stavbe  
kot celote. Pri tem gre hkrati tudi za širši družbeni interes, saj so večstanovanjske stavbe  
namenjene bivanju in kot take imajo za posameznike velik življenjski pomen, za katerega skrbi  
tudi država v okviru stanovanjske politike. 
Ureditev upravljanja skupnih delov večstanovanjske stavbe po SZ-1 izhaja iz ureditve  
upravljanja s solastnino po 67. členu SPZ.86 Kot že rečeno, se posebne določbe SZ-1 in na  
njegovi podlagi sprejetega Pravilnika uporabijo v primerih, kadar je na večstanovanjski stavbi  
vzpostavljeno pravno razmerje etažne lastnine, določbe 67. člena SPZ pa za upravljanje  
večstanovanjskih stavb, ki niso etažirane, saj za te velja splošen pravni režim solastnine.87 Tako  
67. člen SPZ kot določbe SZ-1 temeljijo na delitvi med posli rednega upravljanja in posli, ki  
presegajo redno upravljanje ter odločanju po solastniških deležih. Z vprašanjem za katero vrsto  
posla gre je povezano vprašanje odločanja etažnih lastnikov, saj je od vrste posla odvisno s  
kakšno večino oz. soglasjem se sprejema odločitev. Pri tem se upoštevajo solastniški deleži kot  
so določeni v pravni podlagi za nastanek etažne lastnine.  
 
                                                             
84 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 415. 
85 Vlahek (2010) Solastnina skupnih delov v etažni lastnini. V: 2. dnevi stvarnega in zemljiškoknjižnega prava. 29. 
86 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 688. 
87 VSL sodba I Cpg 625/2012 z dne 24. 10. 2013. 
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Poglavje o upravljanju v SZ-1 pa bistveno presega splošno ureditev upravljanja po 67. členu  
SPZ. Sistem upravljanja je s SZ-1 nadgrajen, saj določa posebnosti, ki so prilagojene  
večstanovanjskim stavbam v etažni lastnini zaradi njihovega posebnega širšega družbenega  
namena in številčnih skupnostih, ki so se oblikovale. Ker je upravičencev do stvari več, je treba  
različne in nasprotujoče si interese uskladiti, da lahko skupnost organizirano deluje. Največja  
posebnost, ki jo uveljavlja glede na 67. člen SPZ, je prav odločanje z več kot tremi četrtinami  
po solastniških deležih (kvalificirana večina) za določene posle upravljanja.  
Sistem in način odločanja o upravljanju lahko primerjamo z korporacijskim upravljanjem  
gospodarskih družb, kjer člani družbe sprejemajo odločitve o poslih z glasovanjem v obliki  
sklepov. Ravno tako je od vsebine sklepa odvisno tudi s kakšno večino, navadno (več kot 50- 
odstotno soglasje) ali kvalificirano (več kot 75-odstotno soglasje), oz. soglasjem se sprejema.  
In sprejeti sklepi zavezujejo tudi člane, ki so glasovali proti. Organizaciji upravljanja  
korporacijskih združb so podobni tudi organi pri upravljanju stavb.  
5. 1. Organi upravljanja in način odločanja 
Organa upravljanja večstanovanjske stavbe sta zbor lastnikov, ki hkrati predstavlja tudi enega  
izmed načinov odločanja, in nadzorni odbor.  
5. 1. 1. Zbor lastnikov 
Zbor lastnikov je najvišji organ skupnosti tako kot skupščina pri korporaciji. Odločanje na  
zboru lastnikov je osnovna oblika in pomeni srečanje vseh etažnih lastnikov z namenom  
odločanja o poslih upravljanja večstanovanjske stavbe.88 Prednost takšnega načina odločanje  
je, da pridejo do izraza različna stališča preko dajanja argumentov in protiargumentov, kar  
lahko vodi do rešitve, ki je najbolj učinkovita.                              
Zbor lastnikov lahko skliče upravnik, če ga stavba ima, etažni lastniki, ki skupaj dosegajo  
najmanj petino glasov po solastniških deležih, ali nadzorni odbor, ki je poseben organ etažnih  
lastnikov. Upravnik je dolžan sklicati zbor najmanj enkrat letno. Sklicatelj določi tudi dnevni  
red in predloge sklepov, o katerih se bo glasovalo. Zbor lastnikov se skliče s pisnim vabilom  
vsaj 14 dni pred napovedanim terminom. Pisno vabilo se pusti v poštnem predalčniku in objavi  
na oglasni deski, ki je dostopna vsem etažnim lastnikom.     
                                                             
88 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 43. 
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Sejo zbora praviloma vodi upravnik. Lahko pa jo tudi eden od etažnih lastnikov, ki ga določi  
sklicatelj zbora oz. večina glasov navzočih. Pred pričetkom odločanja mora sklicatelj zbora  
preveriti sklepčnost tako, da pridobi podpise prisotnih na seznamu lastnikov, na katerem so  
pripisani tudi njihovi solastniški deleži.  
Na zboru se lahko veljavno odloča, če je navzočih vsaj toliko lastnikov kot je potrebno za  
sprejem sklepa o predlaganem poslu. Največkrat zbor odloča o poslih rednega upravljanja, za  
kar zadošča večina po solastniških deležih, vendar bo taka večina lahko sprejela veljaven sklep  
samo s soglasjem vseh navzočih. Če se na zboru odloča o poslih, ki presegajo redno upravljanje,  
morajo biti na seji navzoči vsi etažni lastniki oz. vsaj toliko lastnikov, ki skupaj predstavljajo  
kvalificirano večino. Ker je aktivno sodelovanje njihova dolžnost se na zboru ne morejo  
vzdržati glasovanja, ampak se morajo izreči ali glasujejo za predlog ali proti predlogu.89 Etažni  
lastnik lahko pisno pooblasti drugo osebo, ki ga bo na zboru zastopala. Pooblastilo je lahko  
dano trajno ali pa za posamezno odločanje. V primeru trajnega odločanja mora biti pooblastilo  
notarsko overjeno. Tudi najemnika se lahko šteje za zastopnika lastnika, če ima pisno  
pooblastilo oz. je tako dogovorjeno z najemno pogodbo. Vendar se v praksi največkrat zgodi  
ravno to, da tisti, ki pride na zbor nima pooblastila. Če je stanovanje v solastnini več oseb,  
morajo biti na zboru navzoči vsi, saj vsak odloča le v višini svojega idealnega deleža. Po navadi  
je na zboru lastnikov prisoten le eden od solastnikov, ki glasuje tudi v imenu ostalih solastnikov,  
čeprav nima pisnega pooblastila za zastopanje.90 Sprejeti sklep je lahko v takem primeru  
neveljaven, če po odbitju neveljavnih glasov ni zagotovljena sklepčnost. Etažni lastniki, ki se z  
njim ne strinjajo, lahko tako sprejeti sklep izpodbijajo.  
Zakon vsebuje tudi mehanizem odločanja, ki se uporabi kadar etažni lastniki ne izpolnjujejo  
svoje obveznosti sodelovanja na zboru. Če na zboru lastnikov ni dovolj navzočih lastnikov, da  
bi lahko veljavno odločali ali če za predlagani sklep ni glasovala potrebna večina, lahko zbor  
lastnikov z večino prisotnih sprejme odločitev, da se seja ponovi ali da se bo odločalo s  
podpisovanjem listine. Sklep o ponovitvi sprejme z večino navzočih lastnikov po solastniških  
deležih. Vabila na ponovljeni zbor mora upravnik posredovati najmanj 14 dni pred ponovljenim  
zasedanjem zbora. Vabilo na ponovljeno sejo mora vsebovati tudi opozorilo, da se bo o  
predlogih, ki se nanašajo na redno upravljanje sklepalo z večino navzočih etažnih lastnikov po  
solastniških deležih, ne glede na to, koliko se jih bo ponovljene seje udeležilo (četrti odstavek  
                                                             
89 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 45. 
90 Prav tam. 
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37. člena SZ-1). Z večino navzočih je mogoče sprejeti samo tiste predloge sklepov, o katerih se  
je odločalo že na prvi seji zbora lastnikov in niso bili sprejeti. Določba pomeni fikcijo, da se  
odsotni etažni lastniki strinjajo s predlogom glede posla rednega upravljanja oz. sprejetim  
sklepom.91 Določba je utemeljena, saj je težko sprejemati odločitve, če so etažni lastniki pasivni  
in tako onemogočajo učinkovito upravljanje, čeprav je sodelovanje pri odločanju njihova  
obveznost. Etažni lastniki morajo aktivno sodelovati pri upravljanju. Po drugi strani pa lahko  
takšen način odločanja krha medsebojne odnose in je treba zagotoviti, da se zbora udeleži vsaj  
toliko etažnih lastnikov, kot je potrebno za veljavno odločanje in tako ne prihaja do ponovljenih  
sej. Ker določba omejuje lastninsko pravico, ker lastnikom nalaga določeno ravnanje, je takšna  
rešitev mogoča samo glede poslov rednega upravljanja.  
Tudi pri klasični solastnini ima 67. člen SPZ rešitev za primere, kadar je kateri od solastnikov  
dalj časa odsoten in zato ne more sodelovati pri upravljanju s stvarjo.92 Če ni dosegljiv že dalj  
časa, lahko ostali solastniki predlagajo, da se mu določi skrbnika za poseben primer. Bistvo je  
v njegovi nedosegljivosti. Za nedosegljivost gre, če ga solastniki večkrat neuspešno pozovejo  
k sodelovanju. Skrbnika določi Center za socialno delo. 
O odločanju na zboru lastnikov se vodi zapisnik, ki ga mora upravnik najkasneje v 30 dneh po  
zboru tudi sestaviti. Zapisnik morata v roku sedmih dni po prejemu s podpisom potrditi dva  
etažna lastnika, ki ju določijo navzoči na zboru (če ne se šteje, da je zapisnik potrjen).  
Zapisnik in vsebina sklepa v njem morata biti jasno, popolno in razumljivo zapisana. V  
zapisniku morata biti določena tudi čas in način izvršitve sprejete odločitve. Navedeno mora  
biti tudi koliko lastnikov je glasovalo za in koliko proti predlogu. Če sklep ni zapisan v  
zapisniku, je kakor, da ne bi bil sprejet, če pa je zapisan nerazumljivo in nejasno, je ničen.93 Če  
podpisnika zapisnika ugotovita, da zapisnik ni zapisan skladno z vsebino sklepov zbora, lahko  
odklonita podpis in s tem potrditev zapisnika. Zavrnitev podpisa morata obrazložiti. Upravnik  
mora ugotovljene pomanjkljivosti ali nepravilnosti popraviti. Zapisniku se priloži še seznam  
navzočih etažnih lastnikov s podpisi in se nato pusti v predalčniku vsakega etažnega lastnika  
ter objavi na oglasni deski. Zapisnik hrani tudi upravnik.                               
 
                                                             
91 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 34. 
92 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 435. 
93 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 47. 
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Drugi možen način odločanja o upravljanju je odločanje s podpisovanjem listine, na kateri so  
zapisani predlogi sklepov (37. člen SZ-1).  
Smiselno enako prejšnjemu načinu, lahko odločanje s podpisovanjem listine vodijo osebe, ki  
so določene kot sklicatelji zbora lastnikov.94 Na pisni listini se zapiše predlog sklepa in njegova  
obrazložitev, poleg pa tudi navedbo večine, ki je potrebna za sprejetje predloga.  
Odloča se lahko tako, da en izvod listine prejmejo v podpis vsi lastniki ali tako, da vsak lastnik  
prejme v podpis svoj izvod listine. Etažni lastniki ob svojem imenu podpišejo listino, navedejo  
ali glasujejo za ali proti ter datum podpisa. Problem v praksi se kaže v načinu dostave listine.  
Če se dostavi kot vabilo na zbor lastnikov, se največkrat listine ne vrnejo nazaj, kar ne spodbuja  
njihove aktivnosti, če pa se podpisi zbirajo na način, da določena oseba hodi od vrat do vrat,  
lahko pride do vplivanja na odločitev s strani te osebe, še posebej če gre za osebo, ki je sestavila  
listino in je zelo zainteresirana za končni izid.95  
Če se v roku treh mesecev od dneva prvega podpisa doseže zadostno število etažnih latnikov  
glede na njihove solastniške deleže, je odločanje s podpisovanjem listine uspešno. Upravnik  
ugotovi rezultat glasovanja, ki ga objavi na oglasni deski. V stavbah, v katerih upravnik ni  
imenovan, objavi rezultat glasovanja tisti, ki je vodil postopek. Če glasovanje s podpisovanjem  
ni uspešno, ker za predlog ni glasovala zadostna večina, lahko samo upravnik odloči, da se  
skliče zbor lastnikov na način, kot da gre za ponovljeno sejo zbora, na kateri se odloča z večino  
glasov navzočih lastnikov po solastniških deležih. 
Zagotovo je boljši način odločanju na zboru lastnikov in glasovanje s podpisovanjem listine je  
smotrno uporabiti le, kadar je seja zbora lastnikov neuspešna oz. na njej ni bila prisotna  
zadostna večina. 
5. 1. 2. Nadzorni odbor 
Nadzorni odbor je poseben organ upravljanja, katerega namen je opravljati nadzor nad  
upravnikom pri opravljanju upravniških storitev. Njegovo vlogo lahko primerjamo z vlogo  
nadzornega sveta v gospodarski družbi. Pri izvajanju svojih nalog deluje tudi kot posrednik med  
etažnimi lastniki in upravnikom.96  
                                                             
94 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 35. 
95 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 47. 
96 Prav tam. 48. 
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V skladu z 39. členom SZ-1 in 6. členom Pravilnika etažni lastniki lahko imenujejo nadzorni  
odbor. Če lastniki imenujejo nadzorni odbor, s sklepom imenujejo in razrešijo njegove člane  
ter določijo čas trajanja njihovega mandata.  
Če ni drugačnega dogovora, nadzorni odbor sestavljajo trije člani, ki nato izmed sebe imenujejo  
predsednika. Člane imenujejo etažni lastniki po pravilih, ki veljajo za posle rednega upravljanja.  
Izmed članov izberejo predsednika, ki sklicuje seje odbora in vodi njegovo delo. Bolj uspešno  
in učinkovito bo upravljanje, če ima nadzorni odbor več članov iz različnih strok, da ne pride  
do vplivanja upravnika na delo pri nadziranju, saj je ena oseba bolj dovzetna za takšne vplive.  
Etažni lastniki lahko namesto nadzornega odbora, pooblastijo enega izmed etažnih lastnikov,  
da nadzoruje delo upravnika.  
Njegove naloge in pristojnosti so predvsem povezane z opravljanjem upravniških storitev, saj  
nadzoruje delo, ki izhaja iz pogodbe z upravnikom. Med drugim spremlja tudi izvrševanje  
pogodbe o medsebojnih razmerjih in sklepov zbora lastnikov. Poleg navedenega lahko predlaga  
sklepe, o katerih se bo odločalo s podpisovanjem listine in daje različne pobude upravniku.  
Odločitve v okviru svojih pristojnosti sprejema z večino glasov njegovih članov. Nadzorni  
odbor daje tudi pojasnila etažnim lastnikom o pogodbah z dobavitelji in izvajalci del  
ter preverja, če so plačila računov in razdelitev stroškov na podlagi sklenjenih pogodb in  
računov dobaviteljev, pravilno izvedeni. O morebitnih napakah obvesti upravnika in etažne  
lastnike. Če gre za kršitve sklenjenih pogodb, zahteva od upravnika pojasnila. Ker deluje tudi  
kot posrednik med lastniki in upravnikom, posamezna vprašanja in pripombe etažnih lastnikov  
posreduje upravniku. Enkrat letno mora o svojem delu poročati zboru lastnikov. 
Bistven člen pri upravljanju, ki je med etažnimi lastniki in nadzornim odborom, pa je upravnik,  
katerega namen je ravno tako lažje ter hitrejše upravljanje in se po funkciji ter nalogah lahko  
primerja s poslovodjo oz. direktorjem v gospodarski družbi. 
5. 2. Upravnik 
5. 2. 1. Postavitev upravnika 
Ker je v večstanovanjskih stavbah po navadi veliko etažnih lastnikov, je določeno obvezno  
imenovanje upravnika z namenom organiziranega delovanja njihove skupnosti. Etažni lastniki  
večstanovanjske stavbe, ki ima več kot dva etažna lastnika in več kot osem posameznih delov,  
morajo imenovati upravnika (118. člen SPZ in 48. člen SZ-1). Gre za obveznost imeti upravnika  
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in ne za možnost izbire, ali ga bodo imeli ali ne.   
Obvezno imenovanje pomeni omejitev svobode lastnikov pri upravljanju s skupno stvarjo. Gre  
za dolžnost lastnikov, katere namen je, da se zagotovi tekoče poslovanje s skupnimi deli v etažni  
lastnini, saj morajo biti vodeni in vzdrževani tako, da omogočajo uporabo posameznih delov.97  
Pogoj za učinkovito delovanje pa je hitro ukrepanje in odločanje, kar je lažje zagotoviti po eni  
osebi, ki ima določena pooblastila in naloge. Temeljni razlog v postavitvi upravnika je  
preprečevanje motenj pri rednem upravljanju večstanovanjske stavbe.98 
Drugače je v primerih večstanovanjskih stavb, ki imajo največ dva etažna lastnika ali največ  
osem posameznih delov. V teh stavbah določitev upravnika ni obvezna, lahko pa se vseeno  
odločijo za njegovo imenovanje, če to želijo. Če ga ne določijo, morajo sami poskrbeti za  
izvrševanje vseh poslov, ki sodijo v obseg nalog upravnika po pogodbi o opravljanju  
upravniških storitev.99 Če prostovoljno določijo upravnika, veljajo določbe SZ-1 in Pravilnika  
tudi za te. 
Z razliko od 67. člena SPZ, ki določitev upravitelja stvari šteje med posle, ki presegajo redno  
upravljanje, drugi odstavek 25. člena SZ-1 in 2. člen Pravilnika100 postavitev in razrešitev  
upravnika štejeta med posle rednega upravljanja, za kar je potrebna navadna večina po  
solastniških deležih. Upravitelja stvari bodo solastniki težje določili kot etažni lastniki  
upravnika.  
Upravnika imenujejo etažni lastniki na zboru lastnikov, ki ga lahko skliče vsak etažni lastnik.  
Če večstanovanjska stavba nima določenega upravnika, ker se etažni lastniki glede izbire ne  
morejo zediniti in ne dosežejo dovoljšnega soglasja, pa bi ga, po zgornjih merilih, morala imeti,  
ga na predlog katerega koli etažnega lastnika postavi sodišče v nepravdnem postopku (tretji  
odstavek 118. člena SPZ in 40. ter 49. člen SZ-1). Zakon predvideva imenovanje po sodišču,  
ker šteje, da gre v primerih obvezne določitve upravnika za posel, ki je nujen za redno  
vzdrževanje stvari. V primerih, kadar določitev upravnika ni obvezna, morajo etažni lastniki  
najprej sprejeti odločitev s soglasjem vseh101, da bodo imeli upravnika, nato pa še odločitev za  
                                                             
97 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 695. 
98 Gerbec (2000) Reforma stvarnega prava: Pogodba o etažni lastnini. Podjetje in delo 1484. 
99 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 92. 
100 Vlahek (2010) Solastnina skupnih delov v etažni lastnini. V: 2. dnevi stvarnega in zemljiškoknjižnega prava.  
36. 
101 Deveta alineja prvega odstavka 14. člena Pravilnika določa, da lastniki soglasno odločajo o določitvi upravnika  
v stavbah, kjer to po zakonu ni obvezno. 
35 
 
konkretnega upravnika, za kar zadostuje soglasje etažnih lastnikov, ki imajo več kot polovico  
solastniških deležev.  
Upravnik je lahko subjekt, ki se profesionalno ukvarja z upravniškimi storitvami kot  
gospodarsko dejavnostjo102, ali pa, v skladu z 49. členom SZ-1, etažni lastniki za upravnika  
določijo tudi enega izmed sebe. Upravnik je lahko tako fizična ali pravna oseba.  
Pri izbiri osebe upravnika morajo biti skrbni, ker gre pri nalogah upravnika za poslovanje, ki  
prinaša tudi tveganja, saj z izborom prevzamejo tveganje njegovega poslovanja. Izbrati morajo  
upravnika, ki mu zaupajo, če želijo, da naj bo upravljanje učinkovito in uspešno. Pomembno  
je, da se že v pred izboru preveri boniteta in referenca različnih ponudnikov ter njihovo  
pravočasno poravnavanje računov do dobaviteljev. Tekom upravljanja pa naj se preveri  
zadovoljstvo etažnih lastnikov z delom upravnika in njihovo zaupanje, saj morajo odnosi med  
etažnimi lastniki in upravnikom temeljiti na zaupanju.103  
Pravno razmerje med etažnimi lastniki in upravnikom nastane s sklenitvijo pogodbe o  
opravljanju upravniških storitev.  
5. 2. 2. Pogodba o opravljanju upravniških storitev 
Potem ko etažni lastniki na zboru lastnikov sprejmejo sklep o imenovanju upravnika, pravno  
razmerje z upravnikom vzpostavijo s podpisom pogodbe o opravljanju upravniških storitev (v  
nadaljevanju POUS) po temeljih, ki jih določa SZ-1. Upravnik je zavezan šele s sklenitvijo  
pogodbe in ne s sprejemom sklepa o izboru.104 Sklep etažnih lastnikov o izboru upravnika je  
podlaga za sklenitev pogodbe.  
POUS lahko sklenejo na dva načina. Tako, da pogodbo podpišejo upravnik in toliko etažnih  
lastnikov, ki imajo več kot polovico solastniških deležev na skupnih delih ali pa za sklenitev  
pogodbe z upravnikom pooblastijo enega/več etažnih lastnikov. Sklenjena pogodba učinkuje  
tudi proti tistim etažnim lastnikom, ki je niso podpisali oz. proti tistim, ki so glasovali proti  
imenovanju upravnika in so bili preglasovani. Lahko se dogovorijo tudi, da pogodbo z  
upravnikom sklene nadzorni odbor.105 Ob podpisu pogodbe dobi upravnik v pregled tudi že  
                                                             
102 Dejavnost upravljanja z nepremičninami opravljajo kot gospodarsko dejavnost gospodarske družbe ali kot  
samostojni podjetniki. Upravljanje z nepremičninami opravljajo kot pridobitno dejavnost, ki je registrirana.  
103 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 92. 
104 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 695.  
105 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 41. 
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sklenjeno pogodbo etažnih lastnikov o medsebojnih razmerjih skupaj z dodatnimi sklepi in k  
njej lahko predlaga tudi spremembe in dopolnitve, tako da se dosežejo najpomembnejši pogoji  
za upravljanje večstanovanjske stavbe.106 
Pravilnik v 5. členu omenja vpis upravnika v register upravnikov, ki se opravi na podlagi POUS.  
Upravnik se mora vpisati v poseben register upravnikov in ob vpisu predložiti originalno  
pogodbo. Vpis upravnika v register ni konstitutivne narave, ampak zgolj evidenčne oz.  
deklaratorne. Pravno razmerje med upravnikom in etažnimi lastniki učinkuje že pred vpisom v  
register in ni odvisno od vpisa. To pomeni, da nepravilen vpis, ki se lahko sanira s pravilnim  
predlogom za vpis, ne vpliva na vprašanje kdo ima trenutni mandat za upravljanje stavbe.107  
Upravni organ ob vpisu v register tudi ne sme presojati veljavnosti pogodbenega razmerja, saj  
je za njegovo presojo pristojno sodišče v pravdnem postopku.  
POUS je pogodba o naročilu (766. člen OZ). Gre za mandatno razmerje, v katerem mandatar  
opravlja naloge po naročilu naročnika. S prevzemom naročila dobi prevzemnik pravico, da  
določene posle opravi. Temeljna zakonska dolžnost upravnika je, da izvršuje sklepe etažnih  
lastnikov in pri tem mora vselej ravnati v interesu vseh etažnih lastnikov z ustrezno skrbnostjo.  
Tako narekuje 768. člen OZ, po katerem mora prevzemnik naročila izvršiti naročilo po prejetih  
navodilih kot dober gospodarstvenik oziroma kot dober gospodar. Pri tem mora ostati v mejah  
navodila in v vsem paziti na naročiteljeve interese, ki mu morajo biti vodilo. Če je upravnik  
oseba, ki svojo dejavnost opravlja kot gospodarsko dejavnost mora pri upravljanju ravnati z  
večjo skrbnostjo; skrbnostjo dobrega strokovnjaka. 
Tipične sestavine pogodbe so določene s 54. členom SZ-1. Te so zlasti: pooblastila in  
obveznosti upravnika, mesečno plačilo, ki pripada upravniku za opravljanje storitev in rok  
njegove zapadlosti, čas, za katerega je sklenjena pogodba in dan začetka veljavnosti pogodbe. 
S POUS etažni lastniki določijo obseg pooblastil upravnika. Na podlagi prvega odstavka 50.  
člena SZ-1 je predmet pogodbe natančnejša določitev, tudi novih nalog upravnika in njegovih  
obveznosti.  
 
                                                             
106 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 41. 
107 UPRS sodba I U 664/2015 z dne 5. 1. 2016. 
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5. 2. 3. Naloge in pooblastila upravnika 
Pooblastila upravnika, ki niso zanemarljiva in so precej široka, so opredeljena z četrtim  
odstavkom 118. člena SPZ, ki jih dopolnjuje tudi prvi odstavek 50. člena SZ-1. Pri izvajanju v  
praksi je v zvezi z zakonsko naštetimi pooblastili nastalo sporno vprašanje, ali gre po zakonu  
za minimalna pooblastila, ki so obvezna in morajo biti upoštevana. V prid takemu stališču  
govori dejstvo, da je treba zagotoviti učinkovito upravljanje večstanovanjskih stavb, še posebej  
pri tistih, kjer je imenovanje upravnika obvezno.108 Menim, da ima upravnik pooblastila po  
zakonu, če pooblastila niso posebej določena s pogodbo med etažnimi lastniki in upravnikom.  
Navedene zakonske naloge pa se lahko s pogodbo omejijo.109 Torej v zakonu našteta pooblastila  
so obvezna, če jih etažni lastniki in upravnik s pogodbo posebej ne uredijo oz. jih izrecno v  
pogodbi ne omejijo. Vseeno pa menim, da etažni lastniki ne morejo upravniku omejiti  
pooblastila do te mere, da bi izničili bistvo njegove vloge oz.  namen v obvezni postavitvi  
upravnika. V POUS lahko vključijo še druga pooblastila in naloge upravnika ali pa podrobneje  
določijo tiste, ki so naštete v zakonu.  
Upravnik ima po 50. členu SZ-1 in 118. členu SPZ pooblastila in naloge, ki jih lahko v temelju  
razdelimo v dve glavni skupini. V prvo skupino pooblastil spada zastopanje etažnih lastnikov  
pri upravnih organih v zadevah izdaje dovoljenj in soglasij v geodetskih postopkih v zvezi z  
večstanovanjsko stavbo in zemljiščem, pri vlaganju tožbe v imenu ostalih etažnih lastnikov za  
plačilo obveznosti, ki bremenijo etažne lastnike, pri vlaganju izključitvene tožbe proti etažnemu  
lastniku, ki krši hišni red in ne izpolnjuje obveznosti iz pogodbe o medsebojnih razmerjih in pri  
uveljavljanju zahtevkov iz naslova jamčevanja za napake ali garancije izvajalcev vzdrževalnih  
del in dobaviteljev opreme in naprav. In kot druga najpomembnejša naloga upravnika je skrb  
za upravljanje tako, da izvaja sklepe etažnih lastnikov, zagotavlja redno vzdrževanje in redno  
obratovanje stavbe, pripravlja načrt vzdrževanja, terminski načrt izvedbe vzdrževalnih del in  
skrbi za izvedbo načrta vzdrževanja, zbira ponudbe za izvajanje vzdrževalnih del in nabavo  
opreme ter naprav, sklepa pogodbe z izvajalci dobav in storitev, upravlja z rezervnim skladom,  
sestavlja obračun stroškov upravljanja stavbe in stroške razdeli med etažne lastnike, sprejema  
plačila po mesečnem obračunu in pravočasno plačuje obveznosti iz pogodb s tretjimi osebami,  
skrbi za izterjavo obveznosti, poroča etažnim lastnikom o svojem delu in jim izstavlja mesečne  
in letne obračune, poda letno poročilo o upravljanju stavbe ter opravi oštevilčenje in označitev  
                                                             
108 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 40. 
109 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 698. 
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stanovanj in drugih prostorov, potrebne za prijavi vpisa registrskih podatkov v register stavb.110 
Upravnik je povezovalni člen skupnosti, ki skrbi, da skupnost deluje kot organizirana  
skupnost.111 Najprej mora zagotoviti, da do odločanja etažnih lastnikov o vseh vprašanjih, ki so  
pomembna za delovanje etažne lastnine, sploh pride. Ko je enkrat odločitev sprejeta pa mora  
storiti, kar je potrebno za njeno uresničitev. Pri tem pa ne sme delovati v interesu posameznega  
lastnika, ampak mora gledati na skupnostni interes. 
Upravnik je oseba, ki skrbi za sklepanje in izvrševanje poslov potrebnih za zagotavljanje  
pogojev bivanja in osnovnega namena večstanovanjske stavbe kot celote, kar predstavlja skupni 
interes njihove skupnosti. Med osnovnimi dolžnosti je zato tudi njegova dolžnost skrbeti za  
redno vzdrževanje in obratovanje skupnih delov ter opraviti vsa dejanja, ki so potrebna, da  
stavba lahko služi svojemu gospodarskemu namenu. Več o vlogi upravnika pri izvrševanju  
posameznih poslov vzdrževanja in obratovanja v poglavju o poslih upravljanja.  
Upravnik je pooblaščen za sklepanje pogodb s tretjimi osebami za vse dobave in storitve, ki so  
potrebne za upravljanje večstanovanjske stavbe. Upravnik sklepa pravne posle v imenu in za  
račun etažnih lastnikov. Je zakoniti zastopnik lastnikov in posebno pooblastilo s strani lastnikov  
ni potrebno. V pravnem prometu ne nastopa namesto lastnikov, ampak samo oblikuje njihovo  
voljo.112 Pravno razmerje nastane med etažnimi lastniki ter tretjo osebo in upravnik sam ni  
stranka sklenjenega posla, razen če se k temu posebej ne zaveže.113 Iz poslov, ki jih sklepa  
upravnik v imenu in za račun lastnikov, so tretji osebi zavezani slednji. V razmerju s tretjimi  
osebami etažni lastniki, ker gre predvsem za fizične osebe, nastopajo kot potrošniki po  
predpisih o varstvu potrošnikov.114 Poudariti je treba, da vsak etažni lastnik samostojno in ne  
skupnost etažnih lastnikov, vstopa v pravna razmerja s tretjimi osebami. Upravnik pa deluje kot  
povezovalni člen med lastniki in tretjo osebo. Ko so posli sklenjeni, skrbi tudi za izvrševanje  
pravic in obveznosti iz sklenjenih pogodb.  
V tej zvezi naj omenim še vprašanje pravnega nasledstva sklenjenih pogodb s tretjimi osebami,  
ki ga določa 69. člen SZ-1. Pravni naslednik etažnega lastnika nasledi pogodbe s tretjimi  
osebami in vstopi v pravna razmerja, ki jih sklene upravnik pri upravljanju večstanovanjske  
                                                             
110 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 94. 
111 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 697. 
112 Juhart (1997) Solastninska skupnost v večstanovanjski hiši. Podjetje in delo 1146. 
113 Dolinšek (2014) Pasivna legitimacija upravnikov v sporih z dobavitelji. Pravna praksa 18. 
114 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 45. 
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stavbe. Izvedba določbe v praksi tudi ne predstavlja težav, ker je pogodbena stranka etažni  
lastnik in ne točno določena oseba.115 Določeno zakonito pravno nasledstvo upravljanje  
poenostavlja, saj bi bilo neučinkovito, če bi ob vsaki spremembi etažnega lastnika, morali  
sklepati nove pogodbe. V ta namen ima etažni lastnik pri prenosu lastninske pravice na  
posameznem delu tudi dolžnost, da upravnika, kadar ga večstanovanjska stavba ima, o prenosu  
obvesti in posreduje podatke o novem lastniku. Gre za smiselno obveznost, ki jo določa 17.  
člen SZ-1, ker novi lastnik prevzame vse pravice in obveznosti prejšnjega lastnika v skupnosti 
etažnih lastnikov. Določba omogoča upravniku in etažnim lastnikom, da pravočasno  
vzpostavijo pravno razmerje z novim lastnikom. Upravnik ima nadalje dolžnost obvestiti  
geodetsko upravo o spremembi lastninskega stanja.  
Upravniku so zaupana tudi plačila etažnih lastnikov za stroške obratovanja in vzdrževanja kot  
tudi vplačila v rezervni sklad, kar predstavlja še posebno tveganje etažnih lastnikov pri  
njegovem poslovanju. Največ zlorab v praksi se pojavlja prav v zvezi s poravnavanjem  
obveznosti do tretjih oseb in s prelivanji med sredstvi. Poleg zbiranja plačil in sredstev ima tudi  
nalogo izterjati plačila od etažnih lastnikov, ki svojih obveznosti ne izpolnjujejo. Tudi o tem  
več v posebnem poglavju o stroških upravljanja in njihovi delitvi. 
Za učinkovito skupno upravljanje etažnih lastnikov je poleg zakonsko določenih nalog  
pomembna tudi natančna pogodbena ureditev nalog in pristojnosti upravnika, tudi pogojev in  
načina njegovega imenovanja in razrešitve, ter določitev njegovih pravic, obveznosti in  
odgovornosti. Tako lahko s POUS natančno določijo meje in okvir upravnikovih pooblastil za  
zastopanje pri sklepanju pravnih poslov. Med drugim tudi podrobnejšo opredelitev obsega  
pooblastil pri sodnem in izvensodnem ukrepanju proti lastnikom in tretjim osebam v zvezi z  
izvajanjem pogodb, sprejetih sklepov in morebitnega hišnega reda. Glede na želje in potrebe  
etažnih lastnikov oz. specifične razmere večstanovanjske stavbe se lahko s POUS določi večji  
obseg del glede na zakonsko opisane naloge. Podlago za dodatno pogodbeno ureditev, kar je  
priporočljivo, imajo v drugem odstavku 50. člena SZ-1, po katerem ima upravnik lahko  
tudi druga pooblastila določena s POUS. Natančna pogodbena ureditev je pomembna, ker  
zakonsko to ni najbolj obsežno urejeno, kar je lahko razlog množičnim sporom. 
                                                             
115 Z 68. členom SZ-1 je določena poenostavitev, po kateri na pogodbi z dobavitelji oz. izvajalci ni treba imenovati  
vsakega etažnega lastnika posebej. Dovolj je, da pogodba vsebuje samo navedbo ˝Etažni lastniki˝ skupaj z  
natančno označbo večstanovanjske stavbe, da je posel sklenjen v imenu in za račun vseh etažnih lastnikov.  
Poimensko navajanje vseh etažnih lastnikov bi poslovanje zelo oteževalo. 
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V skladu z načeli mandatne pogodbe ima upravnik pomembno obveznost poročanja kot  
mandatarja.116 Etažnim lastnikom mora redno poročati o svojem delu. Upravnik mora vsaj  
enkrat letno sklicati zbor lastnikov ali pa poročilo pustiti v hišnem predalčniku vsakega  
etažnega lastnika in ga objaviti na oglasni deski. Letno poročilo pripravi v skladu z navodili.117  
Za preteklo koledarsko leto mora poročati najkasneje do 30. aprila. Če lastniki z navadno večino  
zavrnejo poročilo, ker ugotovijo, da poročilo ne vsebuje vseh predpisanih podatkov, da so ti  
napačni ali nerazumljivi, mora pomanjkljivosti odpraviti. Od rednega poročanja ločujemo  
posebno. Gre za poročanje na zahtevo etažnih lastnikov ali kadar se tako zdi upravniku po lastni 
presoji. Kadar upravnik presodi, da je poročanje potrebno, to lahko stori kadarkoli, medtem ko  
mora na zahtevo etažnih lastnikov poročati o svojem delu v dveh mesecih od prejetja obvestila  
o sprejetem sklepu.  
Ob rednem ali izrednem poročanju upravnika se etažni lastniki lahko seznanijo s poslovanjem  
tudi preko vpogleda v listine oz. poslovanje. Na podlagi 65. člena SZ-1 ima etažni lastnik  
pravico zahtevati vpogled v poslovna razmerja upravnika, v pogodbe s tretjimi osebami, v  
knjigovodske listine, ki izkazujejo izpolnjevanje obveznosti iz teh pogodb ter v stanje  
rezervnega sklada.118 Da ne bi bile takšne zahteve prepogoste in bi upravnika zasule, je pravica  
vpogleda omejena na enkrat mesečno. Upravnik mora dokumentacijo, s katero razpolaga  
(vezano na graditev in vzdrževanje stavbe ter vse pogodbe vezane na spremembo lastništva  
skupnih prostorov) trajno hraniti. 
5. 2. 4. Odgovornost upravnika 
Pri izvrševanju pooblastil in nalog mora upravnik delovati v interesu etažnih lastnikov s  
skrbnostjo dobrega gospodarja oz. dobrega strokovnjaka, če upravniške storitve opravlja kot  
gospodarsko dejavnost. Posle v okviru upravniških storitev načeloma opravlja upravnik sam, z  
lastnim delom, za kar odgovarja po pravilih stroke, lahko pa, v skladu z 56. členom SZ-1,  
opravljanje posameznih upravniških storitev prenese na tretjo osebo (npr. prenos izračunavanja  
in obračunavanja stroškov na računovodski servis). Tudi če pooblasti tretjo osebo za posle, ki  
neposredno izhajajo iz pooblastil upravnika, odgovarja za ravnanje tretjega kot da bi posel  
opravil sam.119  
                                                             
116 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 44. 
117 Navodilo o izdelavi poročila o upravnikovem delu, Ur. l. RS, št. 108/04.  
118 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 44. 
119 Prav tam. 41. 
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Drugačna je odgovornost upravnika, ko sklepa posle s tretjimi osebami glede vzdrževanja in  
obratovanja večstanovanjske stavbe, saj pri tem odgovarja le za izbiro tretje osebe. Določene  
posle obratovanja in vzdrževanja lahko opravi tudi upravnik sam, vendar le pod pogoji, ki jih  
določa drugi odstavek 57. člena SZ-1.  
Pri sklepanju poslov s tretjimi osebami (dobavitelji elektrike in vode, izvajalci vzdrževalnih  
del) lahko etažni lastniki s POUS določijo, da mora upravnik pogodbeno stranko izbrati z  
zbiranjem ponudb določenega števila dobaviteljev oz. izvajalcev storitev. V tem primeru pri  
sklepanju poslov sodeluje tudi predstavnik etažnih lastnikov ali nadzorni odbor. Upravnik mora  
k predložitvi ponudbe pozvati tudi ponudnike, ki jih je predlagal nadzorni odbor. Upravnik  
pregleda ponudbe in jih oceni na podlagi meril za izbiro najugodnejše ponudbe, izdela poročilo   
o izvedbi naročila in predlaga nadzornemu odboru oz. predstavniku etažnih lastnikov izbiro  
najugodnejše ponudbe. Pogodbo v pregled mu mora upravnik poslati še pred sklenitvijo, saj  
mora nadzorni odbor k pogodbi podati soglasje. Če predlogu nasprotuje, takega posla ne sme  
skleniti, saj mora upoštevati izraženo mnenje. Izbor najugodnejšega ponudnika tako opravita  
upravnik in nadzorni odbor oz. predstavnik lastnikov skupaj. Če upravnik in nadzorni odbor ali  
predstavnik lastnikov ne potrdita predloga za izbor najugodnejše ponudbe, upravnik postopek  
zbiranja v celoti ponovi.  
Pri postopku pridobivanja ponudnika se mora upravnik truditi, da zagotovi najugodnejšega  
ponudnika oz. izvajalca storitev, tako strokovno kot tudi cenovno, saj odgovarja za izbiro osebe.  
Odgovoren je za pravilno in smotrno izvedbo postopka, preverjanje cene in najugodnejše  
ponudbe. Če je delo slabo opravljeno, odškodninsko odgovarja. Pri izbiri tretje osebe mora  
delovati v korist etažnih lastnikov in odgovarja za vsako škodljivo ravnanje. Pri sklepanju  
pogodbe si tudi ne sme izposlovati kakšne koristi, npr. določen odstotek provizije.  
Postopek z zbiranjem ponudb lahko lastniki določijo s POUS samo, kadar vrednost posla ne  
presega 10.000 evrov. Če gre za opravo dela, ki po ocenjeni vrednosti presega 10.000 evrov, je  
način zbiranja ponudb za izbor dobavitelja oz. izvajalca storitev obvezen, tudi če s POUS ni  
tako določeno. Če vrednost posla te meje ne presega, upravnik nima obveznosti izvesti postopek  
z zbiranjem ponudb, če ta obveza ne izhaja iz POUS. Obveznost zbiranja ponudb za  
pomembnejša dela krepi pravni položaj etažnih lastnikov v razmerju do upravnika, ker  
omogoča lastnikom, da sodelujejo pri izbiri najugodnejšega ponudnika. Pri pogodbah s tretjimi  
osebami, ki so sklenjene za dalj časa, je dobro, da etažni lastniki preverijo, ali gre še vedno za  
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najugodnejšo ponudbo, ker se lahko na trgu pojavi izvajalec oz. dobavitelj, ki je ugodnejši.  
5. 2. 5. Razrešitev upravnika 
Glede na obligacijska pravila o mandatnem razmerju (783. člen OZ) so določeni precej  
enostavni pogoji za prenehanje mandata.120 Tako je določeno, da lahko naročitelj (etažni  
lastniki) kadar koli, samo ne ob neprimernem času, in brez navedbe razloga od pogodbe odstopi  
z odpovednim rokom najmanj treh mesecev. V času odpovednega roka so etažni lastniki dolžni  
imenovati novega upravnika.  
Na enak način, kot je določen za določitev upravnika, sprejmejo etažni lastniki sklep o odstopu  
od sklenjene pogodbe. Pravila za imenovanje upravnika veljajo smiselno enako za njegovo  
razrešitev, z izjemo, da o razrešitvi ne pride v poštev odločanje sodišča.121 Sklep o odstopu od  
pogodbe je sprejet, ko ga podpišejo lastniki, ki imajo več kot polovico solastniških deležev.  
Sklepu o odstopu od pogodbe mora slediti še odpoved pogodbe. 
Če je odstop posledica krivdnega razloga na strani upravnika, lahko odpovejo pogodbo tudi  
brez odpovednega roka. V praksi se je za bolje izkazala odpoved brez krivdnih razlogov, ker  
traja manj časa kot odpoved iz krivdnih razlogov.122  
Na drugi strani ima tudi upravnik možnost odpovedati pogodbo s trimesečnim odpovednim  
rokom brez navedbe razloga, vendar ne kadar koli.123 Upravnik odpove pogodbo na zboru  
lastnikov ali s pisnim sporočilom, ki ga pusti v hišnem predalčniku etažnih lastnikov in objavi  
na oglasni deski stavbe.  
Upravnik mora ob prenehanju svoje funkcije predati posle novemu upravniku (61. člen SZ-1).  
Še vedno pa ima dolžnost opravljati svoje naloge do imenovanje novega upravnika. Po stanju  
na dan prenehanja pogodbe mora tudi izdelati končno poročilo o svojem delu in  
najpomembnejše finančno poročilo (končni obračun).124 Upravnik mora v roku 30 dni po izteku  
POUS pripraviti obračun po stanju na dan prenehanja pogodbe. Vsa zbrana sredstva rezervnega  
                                                             
120 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 43. 
121 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 696. 
122 V praksi se je zgodil primer, da se je odpoved upravniku zaradi njegovega ugovora zavlekla, imenovan in  
postavljen pa je bil že nov upravnik, tako da je imela stavba še nekaj mesecev dva upravnika, kar ni ravno  
ekonomično niti učinkovito, saj treba plačevati za storitve upravnika obema. 
123 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 43.                   
124 Končni obračun mora vsebovati saldo prenesenih sredstev rezervnega sklada, saldo sredstev obratovalnih in  
drugih stroškov vzdrževanja stavbe, stanje neporavnanih obveznosti lastnikov in neporavnanih računov  
dobaviteljem. 
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sklada mora prenesti na transakcijski račun novega upravnika. Izročiti mu mora tudi vse  
pogodbe in dokumentacijo za večstanovanjsko stavbo; razna dovoljenja ter ostale listine, ki se  
nanašajo na upravljanje večstanovanjske stavbe. O spremembi v osebi upravnika mora obvestiti  
vse tiste dobavitelje in izvajalce storitev, ki izvršujejo dobavo oz. storitev za stavbo, saj je treba  
zagotoviti nemoteno upravljanje in poskrbeti za pravice etažnih lastnikov do tretjih oseb. 
Tudi zamenjava upravnika se mora ustrezno evidentirati v register upravnikov. Ob izbrisu  
starega upravnika in vpisu novega upravnika mora novi upravnik na zahtevo upravnega organa  
predložiti na vpogled tudi originalno dokazilo o pravilno podani odpovedi prejšnjemu  
upravniku. Če pogleda samo v kopijo dokazila, gre za kršitev materialnega prava in posledično  
tudi za napačno ugotovljeno dejansko stanje.125 Upravni organ pred vpisom preveri samo, če je  
bila POUS sklenjena s predpisano večino za veljavno sklenitev. Vprašanje veljavnosti sklepa o  
določitvi novega upravnika in POUS z novim upravnikom ter veljavnosti sklepa o odpovedi  
stare POUS ni predmet presoje v postopku vpisa in izbrisa iz registra.126 Upravni organ preverja  
pravilnost odpovedi samo po formalni plati; ali je POUS podpisala zahtevana večina in potek  
časa odpovednega roka, saj se lahko novi upravnik v register vpiše šele po izteku odpovednega  
roka. Trimesečni odpovedni rok staremu upravniku začne teči od dne, ko mu je bila odpoved  
vročena. Pri upravnem organu gre zgolj le za evidentiranje. Presoja pravilnosti odpovedi je v  
pristojnosti sodišča. 
Odpoved mora biti podana v skladu s predpisanim postopkom in v danem odpovednem roku,  
kot določa 4. člen Pravilnika. Odpoved pogodbe in sklep o odstopu morata biti vročena  
upravniku s priporočeno pošto in po etažnemu lastniku, ki so ga za to pooblastili ostali lastniki.  
Če POUS odpove upravnik mora pisno odpoved vročiti vsakemu etažnemu lastniku v njegov  
hišni predalčnik oz. pravni osebi na njen sedež in odpoved objaviti na oglasni deski stavbe.  
Razrešeni upravnik lahko, v okviru postopka vpisa in izbrisa v register, preveri le izpolnjenost  
formalnih pogojev glede vročitve svoje odpovedi in izteka odpovednega roka.127 Ne more pa  
izpodbijati volje etažnih lastnikov o imenovanju novega upravnika, ker je odločitev o tem  
prepuščena izključno etažnim lastnikom.  
V praksi največ težav predstavlja prav pravilno podana odpoved upravnikom, kar upravnikom  
omogoča ostati na položaju še nekaj časa, četudi etažni lastniki niso zadovoljni z njegovim  
                                                             
125 UPRS sodba I U 1709/2012 z dne 29. 10. 2013. 
126 VSRS sodba X Ips 80/2011 z dne 30. 8. 2012. 
127 UPRS sodba I U 1792/2013 z dne 20. 5. 2014. 
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delom in so izgubili zaupanje vanj. Zato bi bilo bolje, da z upravnikom ne bi sklepali pogodbe  
za nedoločen čas, ampak bi uvedli omejitev mandata, na primer na dve leti. Po izteku dveletnega  
mandata bi tako etažni lastniki zaupanje v njegovo delo izkazali z njegovim ponovnim  
imenovanjem. Seveda bi ob hudih kršitvah POUS s strani upravnika etažni lastniki še vedno  
imeli možnost pogodbo predčasno odpovedati. 
Naj zaključim poglavje o upravniku s tem, da je upravnik samo zakoniti zastopnik lastnikov,  
katerega bistvena naloga je izvrševanje že sprejetih odločitev s strani skupnosti etažnih  
lastnikov. Lahko jim svetuje, ne more pa namesto njih sprejemati odločitve o vprašanjih, ki so 
v njihovi pristojnosti. V skupnost vključeni etažni lastniki  morajo ves čas sprejemati odločitve  
glede vprašanj delovanja večstanovanjske stavbe, to je poslih rednega in poslih, ki presegajo  
redno upravljanje, kar bo govora v nadaljevanju.  
5. 3. Posli upravljanja 
Predmet upravljanja večstanovanjske stavbe v etažni lastnini so skupni deli večstanovanjske  
stavbe, ki so v solastnini vseh etažnih lastnikov. Po 105. členu SPZ so skupni deli pravni  
standard, ki ga je treba vsebinsko napolnjevati in gre za vse tisto, kar je namenjeno skupni rabi  
lastnikov. Skupni deli večstanovanjskih stavb so podrobneje določeni v 5. členu SZ-1. Več o  
opredelitvi skupnih delov glej pod točko 3. 1.  
Poleg posameznih in skupnih delov SZ-1 opredeljuje še posebne skupne dele. Pri upravljanju  
je treba zato paziti na razliko med skupnimi deli, ki služijo vsem etažnim lastnikom, posebno  
skupnimi deli, ki služijo samo nekaterim etažnim lastnikom, in tudi tistimi skupnimi deli, ki  
služijo več večstanovanjskim stavbam, saj za vse velja drugačen režim upravljanja.  
Etažni lastniki morajo posebne skupne dele določiti, v skladu z 20. členom SZ-1, v pogodbi o  
medsebojnih razmerjih. Lahko se določijo tudi z aktom ob nastanku etažne lastnine.128 Od  
tehničnih rešitev večstanovanjske stavbe je odvisno ali take dele sploh lahko ima. Z določitvijo  
posebnih skupnih delov morajo soglašati vsi. Pri tem morajo paziti na omejitev, da lahko za  
posebne skupne dele določijo le skupne prostore in skupne naprave, ne pa tudi zemljišče ali  
njegovega dela. Še vedno pa lahko z dogovorom na zemljišču vzpostavijo poseben način rabe  
(npr., da se zemljišče za parkiranje uporablja tako, da se posameznikom določijo stalna parkirna  
mesta). Ker se v večstanovanjski stavbi poleg stanovanj lahko nahajajo tudi poslovni prostori,  
                                                             
128 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 647. 
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postane oblikovanje posebnih skupnih delov zanimivo, saj nekateri skupni deli služijo vsakemu  
posebej; ena samo stanovanjem in druga samo poslovnim prostorom.  
Posebni skupni deli niso v solastnini vseh etažnih lastnikov, ampak samo tistih, ki jim takšni  
posebni skupni deli služijo in takšne posebne skupne dele izključno uporabljajo. Pri upravljanju  
posebnih skupnih delov so udeleženi samo tisti, ki so solastniki le-teh. Namen posebnega  
instituta je, da etažni lastniki, ki teh skupnih delov ne uporabljajo, tudi ne nosijo z njimi  
povezane stroške in bremena. Z njihovim oblikovanjem se zagotovi pravičnejša razdelitev, saj  
se stroški in bremena  razdelijo samo med tiste etažne lastnike, ki jim taki posebni skupni deli  
koristijo.129   
Od posebnih skupnih delov moramo razlikovati primere, kadar je del zemljišča določen kot  
sestavni del stanovanja (npr. atrij kot tudi odmerjeno parkirno mesto), ker se tak prostor ne šteje  
za posebni skupni del, ampak za del stanovanja kot posameznega dela.130 
Še ena posebnost, ki jo izpostavlja SZ-1 v 23. členu, na katero moramo biti pozorni je, kadar  
gre za skupne dele, ki kot skupni deli služijo več večstanovanjskim stavbam. Takšen skupni del  
se lahko nahaja v eni izmed stavb, katerim služi (npr. skupna kotlovnica, hidrofor, toplotna  
postaja). Če je del druge večstanovanjske stavbe se mora opredeliti kot posebni skupni del.131  
Skupni del namenjen več večstanovanjskim stavbam je lahko tudi samostojna zemljišča parcela  
z zgrajenim objektom (npr. igrišče). Bistveno je, da gre za skupni del, ki je bil zgrajen z  
namenom služiti več stavbam in da so za gradnjo prispevali etažni lastniki. Takšen skupni del  
je v skupni lastnini vseh tistih etažnih lastnikov, ki jim služi in ne sme ostati pod splošnim  
režimom skupnih delov. Ker za pravno razmerje skupne lastnine velja, da o stvareh, ki so v  
skupni lastnini odločajo samo vsi skupaj, kar je zaradi velikega števila etažnih lastnikov skoraj  
nemogoče, določa zakon, da se upravljanje prenese na vse upravnike večstanovanjskih stavb  
oz. če upravnik ni imenovan, na pooblaščence lastnikov, ki jim tak skupni del služi. Upravniki  
oz. pooblaščenci se morajo skupaj dogovoriti o vseh poslih upravljanja in o načinu delitve  
stroškov povezanih z uporabo tega skupnega dela. Ker gre za odločanje več upravnikov in je  
zaradi tega odločanje s soglasjem oteženo, četrti odstavek 23. člena SZ-1 predvideva, da na  
zahtevo enega od upravnikov o poslu odloči sodišče, kadar ne morejo doseči soglasja. Najbolj  
učinkovito je v takem primeru določiti skupnega upravnika za upravljane teh delov.132  
                                                             
129 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 23. 
130 Prav tam. 
131 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 40. 
132 Prav tam. 41. 
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Če se vrnem nazaj k upravljanju splošnih skupnih delov, s katerimi etažni lastniki upravljajo  
tako, da sprejemajo odločitve o poslih, s katerimi se zagotavlja normalno delovanje  
večstanovanjske stavbe kot celote. Pri tem gre za sprejemanje vrsto različnih pravnih poslov  
glede skupnih delov, katerih posledica niso razpolagalni učinki in gre torej za zavezoval ne  
pravne posle. Posli upravljanja se sprejemajo v obliki sklepov. Pravne posledice sprejetih  
sklepov praviloma nastanejo znotraj razmerja in gre za zavezo, da bodo ravnali v skladu s  
sprejeto vsebino. 
Pri poslih upravljanja s skupnimi deli ločimo med posli redne in posli izredne uprave. Za posle  
rednega upravljanja zadostuje, da se zanje odločijo etažni lastniki, ki imajo skupaj več kot  
polovico solastniških deležev na skupnih delih. Za posle, ki presegajo redno upravljanje pa je  
potrebno soglasje etažnih lastnikov, ki imajo skupaj več kakor tri četrtine solastniških deležev  
na skupnih delih oz. za najpomembnejše posle morajo za sprejem sklepa doseči 100-odstotno  
soglasje. 
5. 3. 1. Posli rednega upravljanja 
Tako kot 67. člen SPZ tudi 25. člen SZ-1 zahteva za sprejem sklepov rednega upravljanja  
soglasje etažnih lastnikov, ki imajo več kot polovico solastniških deležev na skupnih delih oz.  
pri klasični solastnini je potrebna večina idealnih deležev na celotni stavbi. 
Prvi odstavek 25. člena SZ-1 (enako tudi drugi odstavek 67. člena SPZ), po katerem se odloča  
z navadno večino, predstavlja izjemo glede na splošno pravilo o odločanju iz prvega odstavka  
67. člena SPZ, ki za skupno upravljanje s stvarjo zahteva popolno soglasje. Ena pomembnih  
posledic pravilno sprejetega sklepa z večino je, da zavezuje tudi tiste etažne lastnike, ki so  
glasovali proti in so bili preglasovani. Vsi morajo ravnati v skladu z vsebino sprejetega sklepa  
(enako velja tudi za sklepe, ki so sprejeti z kvalificirano večino). Glasovanje proti izvedbi  
predlaganega posla etažnega lastnika tudi ne razbremenjuje plačila sorazmernega dela. Pri  
večinskem odločanju gre za svojevrstno omejitev solastninske pravice, zato je treba možnost  
večinskega odločanja razlagati ozko.133 Če pri obravnavanju konkretnega posla ne vemo v  
katero skupino bi ga uvrstili, je treba poseg v dvomu šteti za posel, ki presega redno upravljanje,  
za katerega se zahteva soglasje vseh in je tako zagotovljeno, da vsak izrazi svojo voljo.134 Pri  
večinskem odločanju tudi ni dovoljeno, da bi večina zlorabljala svoje pravice, saj vsako  
                                                             
133 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 689. 
134 Prav tam. 432. 
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šikanozno ravnanje ali pa izključitev od uporabe skupnih delov šteje za zlorabo pravice, ki je  
prepovedana.  
67. člen SPZ posle rednega upravljanja definira kot posle, ki so potrebni za obratovanje in  
vzdrževanje stvari za doseganje njenega namena. Nadalje so posli obratovanja posli, ki so  
povezani z delovanjem stvari, in posli vzdrževanja so posli, ki ohranjajo gospodarsko substanco  
stvari. Natančnejše opredelitve SPZ ne vsebuje, kaj v konkretnem primeru pomeni obratovanje  
in vzdrževanje je odvisno od lastnosti stvari. Pri tem je treba upoštevati interes solastnikov, da  
se lahko stvar uporablja na običajen način. Medtem ko drugi in peti odstavek 25. člena SZ-1 ter  
drugi odstavek 2. člena Pravilnika posle rednega upravljanja konkretneje navajata. Med posle  
rednega upravljanja sodijo: 
a. Obratovanje večstanovanjske stavbe 
Tretji odstavek 25. člena SZ-1 opredeljuje obratovanje večstanovanjske hiše kot sklepanje in  
izvrševanje poslov, ki so potrebni za zagotavljanje pogojev za bivanje in osnovni namen  
večstanovanjske stavbe kot celote ter za uporabo njenih skupnih delov.  
Posli obratovanja so zlasti: zagotavljanje dobav in storitev za skupne dele, ukrepi za  
zagotavljanje varstva pred požarom in zagotavljanje drugih ukrepov za zaščito in reševanje,  
čiščenje skupnih prostorov, hišniška opravila, dimnikarske storitve, deratizacija in podobno, ter  
posli zagotavljanja dobav in storitev za posamezne dele, samo če naprave večstanovanjske  
stavbe ne omogočajo individualnega odjema in obračuna dobav in storitev za posamezne dele.  
V primeru dobav in storitev posameznemu delu gre za posel obratovanja samo tistih dobav, ki  
ne omogočajo individualiziranega odjema in gre za dobavo večstanovanjski stavbi kot celoti. 
Posli obratovanja so posli, ki zagotavljajo, da večstanovanjska stavba lahko deluje. Večinoma  
gre za zagotavljanje neposrednih potreb za običajno bivanje (zagotavljanje preskrbe z elektriko,  
ogrevanjem, vodo, odvoz smeti in tekoče oskrbovanje naprav, kot so dvigala, kotlarne ipd.).  
Težavno bivanje v stavbi lahko povzroči že manjša okvara za krajše časovno obdobje, na primer  
okvara dvigala ali prekinitev električnega toka. Tu je upravnikova naloga, da pravočasno izvede  
posle, ki so potrebni, da naprave ves čas brezhibno delujejo (servisi, kontrolni pregledi,  
zamenjava izrabljenih delov,…).135  
 
                                                             
135 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 60. 
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V praksi pogosto pride do pritožb ravno zaradi nepravočasnega odpravljanja okvar ali njihovega  
ponavljanja. Upravnik je dolžan ugotoviti vzrok za okvaro in takoj ukrepati ter okvaro v  
najkrajšem možnem času tudi odpraviti. Ker gre za okvare, ki jih je potrebno hitro odpraviti, je  
smiselno, da etažni lastniki s pogodbo dopustijo upravniku, da v takih primerih lahko ravna tudi  
brez njihovega soglasja, ki je drugače za izvedbo poslov potrebno.136 Tako bi bilo zagotovljeno  
ukrepanje, ki je hitro in pravočasno. 
b. Vzdrževanje večstanovanjske stavbe 
Po četrtem odstavku 25. člena SZ-1 so posli vzdrževanja po namenu enaki poslom obratovanja.  
Tudi pri vzdrževanju gre za sklepanje in izvrševanje poslov, ki so potrebni za ohranjanje  
pogojev za bivanje in uresničitev osnovnega namena večstanovanjske stavbe. Za vzdrževanje  
se šteje tudi izvedba vseh del v skladu s predpisi o graditvi objektov137 ter zagotavljanje  
delovanja sistemov varstva pred požarom in drugih ukrepov za zaščito in reševanje. Zakon poda  
samo generalno definicijo poslov vzdrževanja. Zato je treba v vsakem primeru posebej  
presojati, ali posel pomeni vzdrževanje stavbe ali ne. 
Vzdrževanje večstanovanjske stavbe je najpomembnejši posel upravljanja, ker je od obsega  
vzdrževanja stavbe odvisna tudi kakovost bivanja v njej. Namen vzdrževanja je zagotoviti  
takšno stanje večstanovanjske stavbe, da so v njej zagotovljeni pogoji za normalno bivanje oz.  
v primeru ne-stanovanjskih prostorov za namen, za katerega se ti uporabljajo. To je mogoče le,  
če so vsi deli stavbe normalno in pravočasno vzdrževani. Pri tem je uporaba pojma »pogoji za  
normalno bivanje« pravno nedoločen pojem, ki ga vsebinsko napolnjuje sodna praksa. V  
izhodišču pa gre za vsa dela in ukrepe za doseganje osnovnega bivalnega standarda v vsakem  
posameznem delu.  
Opozoriti je treba na razliko med vzdrževanjem posameznega dela, ki je izključna obveznost  
posameznega lastnika in vzdrževanjem stavbe oz. skupnih delov, ki omogočajo uporabo  
posameznega dela vsakemu lastniku.138 Razmejitev med posameznimi in skupnimi deli je  
pomembna zaradi vprašanja odprave okvar in pomanjkljivosti, pa tudi za poravnavo stroškov,  
ki nastanejo pri tem. Če gre za skupni del, so dolžni okvaro odpraviti in kriti stroške vsi etažni  
                                                             
136 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 61. 
137 Zakon o graditvi objektov v 10. točki prvega odstavka 2. člena določa, da je vzdrževanje objekta izvedba del,  
s katerimi se objekt ohranja v dobrem stanju in omogoča njegova uporaba, obsega pa redna vzdrževalna dela in  
vzdrževalna dela v javno korist. 
138 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 29. 
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lastniki v okviru skupnega vzdrževanja stavbe, če pa gre za posamezni del mora okvaro  
odpraviti in kriti stroške določeni etažni lastnik in v tem primeru ne gre za upravljanje skupnih  
delov. 
Poseben problem pri razmejitvi med skupnimi in posameznimi deli predstavlja, kadar določen  
element hkrati predstavlja del posameznega dela in del skupnega dela. Na to vprašanje si  
moramo odgovoriti že na začetku, saj je od tega odvisno, ali gre za upravljanje s skupnimi deli  
ali za posamezen del, za vzdrževanje katerega skrbi njegov lastnik. Na primer terasa, ki je del  
enega stanovanja in hkrati streha drugega. Zakon primeroma navaja toplotno in hidroizolacijo  
pohodnih teras in zunanjo stran balkona, ki predstavlja hkrati fasado stavbe. V takih primerih  
se gradbeni element šteje za skupni del, če se z njim zagotavlja, in samo v delu, v katerem se  
zagotavlja, funkcija večstanovanjske stavbe kot celote (četrti odstavek 5. člena SZ-1). Pri  
razmejitvi skupnih inštalacij od inštalacij, ki pripadajo posameznemu delu, so podometni deli  
do števca posameznega dela skupni, nadometni deli od števca pa pripadajo posameznemu  
delu.139  
V krog vzdrževalnih del sodi vzdrževanje skupnih prostorov, vseh bistvenih gradbenih  
elementov stavbe, kot so nosilni zidovi, fasada, streha, stopnice in podobno, vseh inštalacij  
(električna, vodovodna, plinovodna, toplovodna napeljava, dvigala, kanalizacije in naprave za  
ogrevanje), tudi zagotavljanje nemotenega delovanja opreme in naprav (dvigal, razsvetljava,  
varnostnih naprav). 
Vzdrževanje skupnih delov je nedeljivo povezano z vzdrževanja posameznih delov. Zaradi  
prostorske povezanosti skupnih in posameznih delov je posebnost lastninske pravice na  
posameznem delu dolžnostna vezanost.140 Posamezni del je del stavbe in za normalno rabo  
drugih delov je treba stavbo kot celoto vzdrževati v primernem stanju. Dolžnost etažnega  
lastnika posameznega dela je vzdrževanje tako posameznega dela, ki ga ima v lasti, kot skupnih  
delov.141 Skupne dele pa morajo etažni lastniki uporabljati v skladu z njihovo naravo in  
namenom ter svoje lastninske pravice ne smejo uveljavljati na način, ki bi omejeval lastninsko  
pravico drugih etažnih lastnikov (19. člen SZ-1). Vendar skupne dele dostikrat ne uporabljajo  
tako kot bi jih morali. V skupnih prostorih na primer odlagajo staro pohištvo ali ob izhodu ne 
zapirajo vrat dvigala. Upravičenje etažnih lastnikov upravljati z večstanovanjsko stavbo pomeni  
                                                             
139 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 24. 
140 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 646. 
141 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 38. 
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hkrati tudi dolžnost, da skrbijo za stavbo tako, da lahko služi svojemu namenu. Vzdrževanje  
skupnih delov mora vsakemu lastniku zagotoviti nemoten in varen dostop do stanovanja in  
varnost uporabe. Če za stavbo ne skrbijo kot je treba, lahko neskrbnost rezultira tudi v visokih  
stroških za njeno vzdrževanje. Zato je pomembno, da so aktivni in učinkoviti.  
Etažni lastniki morajo stavbo vzdrževati, če želijo ohraniti pogoje za bivanje in vrednost  
celotnega objekta ter posamezne enote. Upravnik pa ima pri tem nalogo, da se vzdrževalna dela  
izvajajo pravočasno in v skladu s predpisi o graditvi objektov.  
Glede na naravo vzdrževalnih del jih razvrstimo na vzdrževalna dela večje vrednosti, nujna  
vzdrževalna dela in redna vzdrževalna dela manjše vrednosti. Od razvrstitve je odvisno  
odločanje o izvedbi in zagotavljanje sredstev za njihovo izvajanje.  
Med vzdrževalna dela večje vrednosti štejejo obnova ali zamenjava strešne kritine ali  
konstrukcije, obnova ali zamenjava vodovodne, plinske, električne in druge instalacije ter  
obnova ali zamenjava naprav za ogrevanje, fasade, toplotne izolacije in dvigal, tudi beljenje  
hodnikov. Njihova izvedba zahteva večje finančne izdatke, za kar je treba zagotoviti dovoljšna  
sredstva.  
Od vzdrževalnih del večje vrednosti je treba ločiti vzdrževalna dela, ki so potrebna za nujno  
vzdrževanje stvari. Nujna vzdrževalna dela ni mogoče predvideti in odlašanje z njihovo izvedbo  
bi pomenilo znatno poslabšanje pogojev bivanja ali nastanek večje škode (drugi odstavek 44.  
člena). Pri tem gre za vzdrževalna dela, ki so potrebna zaradi nastanka izrednega  
nepredvidenega dogodka, in tista, ki so potrebna, kadar je ogrožena normalna raba  
večstanovanjske stavbe zaradi teka stvari, ker se stvar z rabo obrabi.142 V drugem primeru gre  
sicer za okvare, ki se jih večinoma da predvideti glede na amortizacijsko dobo in zato ne gre  
ravno za nujna dela, pa vendar so mogoči tudi primeri, ko stvar nenadoma odpove. 
Nazadnje moramo ločiti še redna vzdrževalna dela manjše vrednosti, ki so podrobneje našteta  
v Prilogi 3 Pravilnika o standardih vzdrževanja stanovanjskih stavb in stanovanj.143 SZ-1 pa v  
51. členu samo primeroma našteva, katera so ta dela. Gre za pravni standard, ki ga sodišče  
napolnjuje s sodno prakso glede na konkretne okoliščine primera.  
Za vzdrževalna dela kot že omenjeno skrbi upravnik. Pri izvrševanju svojih pooblastil se mora  
držati vsebine sprejetih sklepov etažnih lastnikov oz. odločb sodišča v primerih nadomestnega  
                                                             
142 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 54. 
143 Ur. l. RS, št. 20/04 in 18/11.       
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odločanja. Brez pooblastila lahko ravna le v primeru rednih vzdrževalnih del manjše  
vrednosti.144 Za izvedbo rednih vzdrževalnih del manjše vrednosti (manjša pleskarska dela,  
zamenjava manjših rezervnih delov ipd.) mora upravnik po 51. členu SZ-1 skrbeti tekoče. O  
njih odloča upravnik sam in ne potrebuje sklepa etažnih lastnikov, mora pa o izvedi poročati na  
zboru lastnikov. Tudi večja vzdrževalna dela lahko opravi samostojno, ampak samo kadar je  
tako določeno s POUS in če pred sklenitvijo pogodbe predloži cenik svojih storitev. Z namenom  
hitrejšega upravljanja lahko etažni lastniki upravnika pooblastijo za izvedbo določenega posla  
brez vnaprejšnjega obveznega soglasja. Seveda pa to ni priporočljivo pri poslih izrednega  
upravljanja, ki se sklepajo z kvalificirano večino oz. s soglasjem, saj gre za pomembnejšo vrsto  
poslov. 
Če se etažni lastniki ne morejo sporazumeti in doseči zadostne večine, posel pa je nujen za  
vzdrževanje, o izvedbi posla odloči sodišče v nepravdnem postopku. O izvedbi posla, ki je  
nujen za vzdrževanje stvari, lahko odloči sodišče na predlog enega od etažnih lastnikov (28.  
člen SZ-1). Tudi upravnik ima dolžnost predlagati izvedbo posla sodišču, kadar v 30 dneh od  
nesprejetja sklepa tega ne stori nobeden od etažnih lastnikov. Če sodišče ugotovi, da je posel  
nujen za vzdrževanje stvari, potem s sklepom naloži, da se tako delo opravi. Pri presoji, ali gre  
za nujno vzdrževalno delo, je treba izhajati iz lastnosti stvari in zagotavljanje njene sposobnosti  
za normalno oz. običajno rabo.   
Odločitev sodišča, ki naj nadomesti sklep etažnih lastnikov, se mi zdi na mestu, ker je treba  
zagotoviti izvedbo, da se prepreči znatno poslabšanje pogojev bivanja zaradi nerazumnega  
odlašanja oz. kočno tudi zaradi neizvedbe dela, ki je nujno potrebno. Pa vendar rešitev v  
nadomestnem odločanju sodišča še vedno ni najhitrejša, kajti če je posel nujen, je potrebna hitra  
izvedba, kar pa sodni postopki največkrat ne omogočajo. Poleg tega mora preteči vsaj 30 oz.  
45 dni preden lahko upravičenci podajo predlog na sodišče, kar je za nujne razmere veliko časa.  
Zato se pridružujem stališču, da bi izvedbo posla omogočili hitreje, če bi že zakon vseboval  
pooblastilo upravniku, da lahko stori tisto, kar je nujno potrebno, da se prepreči nepopravljiva  
oz. huda škoda. Tako upravniku ne bi bilo treba sklicati zbora lastnikov, da bi o tem glasovali,  
o izvedbi bi jih le predhodno obvestil.145 Samo zamislimo si primer strehe, ki prepušča vodo.  
Zaradi tega, ker se nekateri lastniki ne strinjajo s popravilom, bodisi iz nagajivosti bodisi zaradi  
pasivnosti, se lahko popravilo strehe izvede šele po vseh določenih rokih za obvestila, ki morajo  
                                                             
144 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 41. 
145 Ilc (2013) Pristojnost upravnika večstanovanjske stavbe. Odvetnik 37-38.  
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preteči. Ali primer centralnega ogrevanja, ki odpove v zimskem času. Lahko si predstavljamo,  
kolikšna škoda bi nastala v vmesnem času.  
Upravniku navedeni postopki in čakanje na izraženo voljo lastnikov ne omogočajo, da  
izpolnjuje svojo temeljno obveznost skrbeti za kvalitetno vzdrževanje stavbe, tudi ne s  
pravočasnim ukrepanjem. Če že nima pooblastila v zakonu, lahko etažni lastniki s POUS  
pooblastijo upravnika za izvajanje nujnih del, ki jih ni mogoče odložiti, saj zaradi nujnost 
njihove izvedbe ne more čakati na soglasje.146 Vendar je dolžan po izvedbi, če stroški presegajo 
določen znesek s POUS, pisno poročati etažnim lastnikom o njihovi naravi, načinu izvedbe in  
stroških, v ostalih primerih, kadar ne presegajo s pogodbo določenega zneska, pa na zboru  
lastnikov, kot je to določeno pri izvedbi rednega vzdrževalnega dela manjše vrednosti.  
Že na tem mestu naj opozorim tudi na razlikovanje s primeri izboljšav, ki jih SZ-1, drugače kot  
Zakon o graditvi objektov (ZGO-1)147, ne uvršča med dela, ki so potrebna za vzdrževanje, za  
kar jih v okviru vzdrževanja tudi ne obravnava, ampak jih uvršča med posle, ki presegajo redno  
upravljanje in jih po tretjem odstavku 29. člena SZ-1 definira kot dela, ki niso potrebna za  
vzdrževanje in za katera ni potrebno pridobiti gradbeno dovoljenje, pač pa pomenijo vgraditev  
novih naprav, opreme ali inštalacij oz. njihovo nadomestitev pred potekom pričakovane dobe  
trajanja, pod pogojem, da izboljšava ne ovira izvrševanje lastninske pravice etažnih lastnikov  
in požarne varnosti. Po 10. 1. točki prvega odstavka 2. člena ZGO-1 pa izboljšave, ki sledijo  
napredku tehnike, spadajo v okvir rednega upravljanja. Med redno vzdrževanje po ZGO-1  
spada tudi izvedba invensticijskih vzdrževalnih del, popravil, gradbenih, inštalacijskih in  
obrtniških del. Vendar izvedba teh del pomeni redno vzdrževanje  samo, če ne posegajo v  
konstrukcijo objekta in ne spreminjajo njegove velikosti, zmogljivosti, namembnosti in  
zunanjega videza. 
Posebne pristojnosti zakon daje tudi stanovanjski inšpekciji, ki lahko, kadar skupni deli stavbe  
niso vzdrževani v skladu z normativi Pravilnika za vzdrževanje stanovanjskih stavb in stanovanj  
in tako niso primerni za normalno rabo, z odločbo odredi, katera dela je treba izvesti in primeren  
rok za njihovo izvedbo.148 Odločba se vroči upravniku, ki potem obvesti etažne lastnike in  
prevzame izvedbo ukrepov potrebnih za njeno izvršitev. Inšpekcijski organ prav tako lahko izda  
                                                             
146 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 94. 
147 Ur. l. RS, št. 102/04 – uradno prečiščeno besedilo, 14/05 – popr., 92/05 – ZJC-B, 93/05 – ZVMS, 111/05 – odl.  
US, 126/07, 108/09, 61/10 – ZRud-1, 20/11 – odl. US, 57/12, 101/13 – ZDavNepr, 110/13 in 19/15. 
148 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 120. 
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odločbo etažnemu lastniku posameznega dela, če ne zagotovi popravila v lastnem stanovanju  
oz. vzdrževanje v skladu z normativi, pa je to potrebno, da se odvrne škoda, ki se povzroča  
drugim stanovanjem ali skupnim delom stavbe ali da se odvrne škoda, ki ogroža oz. onemogoča  
uporabo stanovanja.  
c. Sprejemanje načrta vzdrževanja 
Ker je večino vzdrževalnih del mogoče predvideti, je v povezavi s posli vzdrževanja tudi  
sprejemanje načrta vzdrževanja večstanovanjske stavbe. Etažni lastniki morajo glede rednega  
upravljanja sprejeti načrt vzdrževanja. Zopet se v določitvi obveznosti sprejeti načrt  
vzdrževanja kaže namen zagotoviti uspešnejše upravljanje. Zagotovo je upravljanje bolj  
uspešno, če je vzdrževanje načrtovano. 
Upravnik v skladu s standardi vzdrževanja stanovanjskih stavb in stanovanj pripravi načrt  
vzdrževanja skupnih delov stavbe. Če se kateri od etažnih lastnikov ne strinja z načrtom in  
njegovo oceno, ker meni, da ne zagotavlja ohranjanja pogojev za bivanje ali osnovnega namena  
večstanovanjske stavbe, mu zakon daje možnost, da v nepravdnem postopku zahteva preveritev  
ustreznosti ter oceno sprejetega načrta.149 Sodišče naloži izvedencu gradbene stroke, da pripravi  
načrt vzdrževanja.150 To je razumljivo, saj ni vsak, če sploh kdo, strokovnjak za gradnjo in težko  
oceni vrednost posameznih posegov. Sprejeti načrt vzdrževanja daje upravniku neposredno  
podlago za izvršitev načrtovanih del. V primeru, da načrt ni sprejet, lahko vsak etani lastnik  
zahteva, da začasni načrt določi tudi stanovanjska inšpekcija.151 Začasni načrt stanovanjske  
inšpekcije velja do odločitve sodišča v nepravdnem postopku. 
Etažni lastniki morajo sprejeti načrt vzdrževanja za dobo enega leta do največ petih let. V načrtu  
mora biti natančno določeno, katera vzdrževalna dela se morajo izvesti, čas, v katerem se  
morajo izvesti, njihova ocenjena vrednost oz. ovrednotenje potrebnih sredstev za realizacijo in  
okviren način zagotavljanja denarnih sredstev (finančni načrt plačila invensticije), vključno z  
porabo sredstev iz rezervnega sklada. Če kateri od teh elementov manjka in v načrtu  
vzdrževanja ni določen, načrt vzdrževanja ni sprejet in etažni lastnik ni dolžan plačati  
prispevka, ki je določen na podlagi takega načrta.152  
                                                             
149 Če etažni lastnik uspe s predlogom gredo stroški izvedenca v breme stroškov upravljanja. 
150 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 59. 
151 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 30. 
152 VSL sodba I Cp 1727/2016 z dne 7. 10. 2016. 
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Načrta vzdrževanja po 26. členu SZ-1 pa ni treba sprejeti invenstitorjem pri gradnji novih stavb,  
ker gre pri načrtu za natančnejšo opredelitev izvedbenih del. Mora pa invenstitor izdelati  
navodilo za vzdrževanje in obratovanje večstanovanjske stavbe (šesti odstavek 89. člena ZGO- 
1). 
d. Odločanje o namestitvi naprav za individualizacijo dobav 
Med redno upravljanje šteje tudi odločanje o vgraditvi dodatnih delilnikov, merilnikov ali  
odštevalnih števcev, ki omogočajo posredno določanje deležev za porabljeno toploto ali toplo  
in hladno vodo v posamezni obračunski enoti.153  
Posamezni etažni lastnik se lahko odloči, da bo v posamezni del vgradil vodomer za porabo  
vode, kar mu omogoča, da se mu poraba vode obračuna po dejanski porabi in ne po številu  
uporabnikov posamezne enote. Za vgradnjo vodomera za porabo vode mora pridobiti soglasje  
etažnih lastnikov, ki prestavljajo več kot 50-odstotkov solastniških deležev na skupnih delih.  
Poleg tega mora o tem obvestiti tudi upravnika in izkazati, da je vodomer overjen, če želi, da  
se upošteva njegova dejanska uporaba, ki je prikazana na števcu.  
Drugače je v primeru vgradnje merilnika za porabo toplote za ogrevanje in vodomera za  
pripravo tople vode, ki jih etažni lastniki morajo vgraditi po 6. členu Pravilnika o načinu  delitve  
in obračunu stroškov za toploto.154 Gre za obveznost vsakega lastnika, da namesti fiksne  
delilnike, ki so namenjeni odčitavanju porabe, in ne za možnost izbire, ali jih bodo imeli ali  
ne.155 Tudi po 357. členu Energetskega zakona (EZ-1)156 gre za določitev obvezne namestitve  
merilnikov porabe toplote v večstanovanjskih stavbah z najmanj štirimi posameznimi deli, ki  
se oskrbujejo s toploto iz skupnega sistema za ogrevanje. 
Pod predmetno alinejo je etažnim lastnikom pri vgradnji delilnikov za porabo toplote  
prepuščena le odločitev glede vrste in tipa delilnika ter o različnih parametrih (izvajalcu delitve,  
začetku in trajanju obračunskega obdobja ipd). Omenjeni pravilnik podrobneje določa tudi  
tehnične lastnosti delilnikov. 
                                                             
153 Delilniki so naprave za merjenje in indikacijo dejanske porabe toplote, ki omogočajo določitev deležev stroškov 
za ogrevanje in za pripravo tople vode posameznih delov stavbe (merilniki toplote, delilniki, ki so nameščeni na 
radiatorjih in vodomeri za toplo vodo posamezne enote). 
154 Pravilnik o načinu delitve in obračunu stroškov za toploto v stanovanjskih in drugih stavbah z več posameznimi 
deli, Ur. l. RS, št. 82/15 in 61/16. 
155 Lahko so nameščeni na vsakem radiatorju ali na vhodu stanovanja, odvisno od tehnične izvedbe ogrevalnega 
sistema in od odločitve lastnikov. Niso pa nameščeni v skupnih prostorih, ampak samo na posameznih stanovanjih. 
156 Ur. l. RS, št. 17/14 in 81/15. 
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Pred nabavo naprav za individualizacijo dobav pa naj se etažni lastniki posvetujejo s  
strokovnjaki, ker je veliko odvisno tudi od strukture posamezne stavbe. Strokovnjaki lahko  
najbolje ocenijo lastnosti stavbe in njeno problematiko. 
Sicer pa se celotni merilni sistem, na katerem sloni delitev in obračun stroškov za toploto, šteje  
kot naprava oz. oprema, ki je namenjena skupni rabi in gre zato za skupni del stavbe.  
e. Določitev hišnega reda 
Etažni lastniki, ki imajo več kot polovico solastniških deležev, lahko sprejmejo hišni red. Po  
27. členu SZ-1 je hišni red skupek pravil, ki urejajo temeljna pravila sosedskega sožitja in  
sobivanja v skupnosti.157 Pri tem so mišljena kot pravila lepega obnašanja in se nanašajo na  
normalno rabo posameznih in skupnih delov.158  
Stanovalci morajo zaradi sosedstva in povezanosti posameznih delov s skupnimi deli skrbeti za  
primerno stanovanjsko kulturo, skrbno gospodarjenje s posameznimi deli ter s skupnimi deli  
stavbe in jih varovati pred okvarami ter poškodbami.159 Gre v bistvu za nadgraditev minimuma  
zakonskih določb in pogodbe o medsebojnih razmerjih. 
S hišnim redom se določijo pravice in obveznosti stanovalcev (lastnikov, najemnikov, tudi  
oseb, ki se v stanovanju samo začasno zadržujejo) ter uporabnikov poslovnih prostorov (če so)  
v zvezi z vzdrževanjem in ravnanjem s posameznimi in skupnimi deli.160 Veliko je sporov v  
zvezi s stanovanjskimi bloki, ki imajo umazane fasade, od katerih odpada omet, z umazanimi  
stenami na stopniščih, razbitimi stekli, poškodovanimi poštnimi predalčniki in še bi lahko  
naštevali.161 Določila hišnega reda morajo spoštovati vse osebe, ki bivajo, poslujejo ali se  
nahajajo v stavbi. Ker morajo hišni red spoštovati tudi obiskovalci, ga je treba postaviti na vidno  
mesto, da se z njim seznanijo vsi, tako etažni lastniki kot obiskovalci. 
Nespoštovanje pravil hišnega reda je lahko eden od razlogov za uporabo izključitvene tožbe, ki  
omogoča izključitev etažnega lastnika, ki ni sposoben upoštevati pravil sobivanja v  
                                                             
157 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 30. 
158 9. člen Pravilnika se glasi: Lastniki lahko sprejmejo hišni red, s katerim določijo pravice in obveznosti  
uporabnikov posameznih delov stavbe z namenom, da se zagotovijo pogoji za nemoteno uporabo teh delov,  
zavaruje varnost in red ter zagotovi mir in čistoča v stavbi, tako da se z njim določijo temeljna pravila sosedskega  
sožitja kot na primer: hišni mir, uporaba skupnih delov, grobe kršitve hišnega reda, način ugotavljanja in  
odpravljanja grobih kršitev hišnega reda, pogoji bivanja domačih živali ter druga pravila, za katera menijo, da so  
potrebna. 
159 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 63. 
160 Prav tam. 
161 Tratnik, Vrenčur (2009) Omejitve lastninske pravice in posebni pravni režimi na nepremičninah. 198. 
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skupnosti.162 Etažni lastniki imajo možnost, da etažnega lastnika, s katerim postane skupnost  
nevzdržna, ker pri uporabi posameznega dela oz. skupnih delov ali v odnosih znotraj skupnosti  
ravna na način, ki trajno in čezmerno moti druge lastnike, iz skupnosti prisilno izključijo. Pri  
tem se ne upošteva vsakršna kršitev, ampak mora iti za grobo kršitev sosedskega sožitja (vplivi,  
ki se iz posameznega dela širijo po večstanovanjski stavbi, kot so hrup in smrad, tudi nasilno  
obnašanje do drugih). Ne zadostuje kakršna koli motnja, kajti kršitev mora biti tako intenzivna,  
da postane skupnost s kršiteljem nevzdržna. Predpostavka za uporabo izključitvene tožbe je  
ustrezno obrazložen opomin, ki mora vsebovati natančen opis kršitvenega ravnanja, kar je  
smiselno, da lahko kršilec preizkusi utemeljenost in seveda da lahko odpravi kršitev.163 Uporaba  
izključitvene tožbe je mogoča samo kot skrajni ukrep. Po izključitveni tožbi lahko posežejo  
šele, ko so milejša pravna sredstva izčrpana.164 Predstavlja pa izključitvena tožba najboljše  
pravno varstvo za etažne lastnike. 
S hišnim redom pa se ne morejo določiti pravila, ki bi kakor koli omejevala lastninsko pravico  
na posameznih delih in ki bi presegala standard temeljnega sosedskega sožitja. Posebne  
omejitve rabe pri uporabi posameznega dela pa lahko etažni lastniki določijo s pogodbo o  
medsebojnih razmerjih. Če lastniki želijo prepovedati opravljanje gospodarske dejavnosti ali  
na primer rejo domačih živali, morajo te prepovedi zapisati v pogodbi, ki se glede teh vsebin  
sprejme le na podlagi soglasja vseh lastnikov.165 Z zapisom takšnih prepovedi v pogodbo  
postane to bistveni element njihovega razmerja. Kršitev obveznosti iz pogodbe o medsebojnih  
razmerjih je drugi razlog za uporabo prej omenjene tožbe.166 S hišnim redom je mogoče določiti  
več omejitev glede načina rabe skupnih delov. 
Ne glede na strukturo etažnih lastnikov in različne finančne zmožnosti, morajo etažni lastniki  
zaradi bivanja v skupnosti in izpolnjevanja obvez, ki izhajajo iz bivanja v taki skupnosti,  
spoštovati temeljna pravila sosedskega sožitja, določena z zakonom (hrup, smrad,…), s hišnim  
redom, pa tudi s pogodbo o medsebojnih razmerjih.  
                                                             
162 Tožbeni zahtevek se glasi na prodajo etažne lastnine in sodba se izvrši s prodajo posameznega dela. S prodajo  
posameznega dela izgubi lastninsko pravico in tudi z njo povezan solastniški delež na skupnih delih. 
163 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 722. 
164 Če je v konkretnem primeru mogoče kršitev opraviti z milejšim pravnim sredstvom, morajo pred uporabo  
izključitvene tožbe etažni lastniki poskusiti doseči prenehanje kršitev z milejšimi ukrepi, ki pomenijo manjši poseg  
v lastninsko pravico. 
165 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 31. 
166 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 721. 
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f. Oddajanje skupnih delov v najem 
Posebej, kot posel rednega upravljanja, zakon omenja še oddajo skupnih delov v najem. V  
najem, z navadno večino po solastniških deležih, lahko oddajo predvsem skupne prostore, kot  
so hišniško stanovanje, če ga hišnik ne uporablja več, kolesarnica, prostor za  čistila in primeri  
oddajanja v najem del fasade oz. stene stavbe za obesitev reklamnega panoja ali strehe za  
postavitev anten. Najemnina se razdeli med vse po solastniških deležih ali pa s tako prejeto  
koristjo pokrijejo stroške drugih poslov upravljanja. Pri večstanovanjskih stavbah, ki so v  
klasični solastnini, šteje oddajanje skupnih prostorov v najem, v skladu z 67. členom SPZ, za  
posel izrednega upravljanja. 
Priporočljivo je, da se etažni lastniki dogovorijo in sprejmejo sklep o tem, katere skupne dele  
bodo dajali v najem, da ne pride do neomejenega uporabljanja skupnih prostor s strani  
določenih etažnih lastnikov in to celo brez proti plačila.167 Tako pa je vsem etažnim lastnikom  
in drugim omogočeno, da te prostore najamejo.  
g. Imenovanje in razrešitev upravnika ter nadzornega odbora  
Ker sem o upravniku in nadzornem odboru že pisala, naj tu samo še enkrat omenim razliko med  
etažno lastnino in klasično solastnino.168 Po 67. členu SPZ šteje določitev upravitelja stvari za  
posel, ki presega redno upravljanje, ki ga morajo sprejeti s soglasjem vseh, medtem ko po 25.  
členu SZ-1 šteje določitev upravnika za posel rednega upravljanja in za njegovo imenovanje  
zadošča soglasje lastnikov, ki imajo več kot polovico solastniških deležev na skupnih delih.169  
Če solastniki določijo upravitelja stvari, se vsebina pravnega razmerja in vsa pooblastila  
upravitelja stvari določi s pravnim poslom, ki je po vsebini mandatna pogodba, ker zakon o tem  
v delu o solastnini posebej nič ne določa. Soglasje vseh solastnikov pa ni zahtevano le pri  
imenovanju upravnika, ampak tudi pri sklenitvi mandatne pogodbe. 
h. Odločitve v zvezi z  rezervnim skladom in odločanje o morebitnem povečanju 
prispevka lastnikov v rezervni sklad 
Temi rezervnega sklada je namenjeno posebno podpodpoglavje (6. 2. 1. točka) v povezavi z  
stroški vzdrževanja.     
                                                             
167 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 62. 
168 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 433. 
169 VSL sklep I Cpg 1033/2013 z dne 3. 9. 2013. 
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i. Odločanje o vseh drugih poslih, ki so potrebni za normalno bivanje v stavbi                                
V splošnem lahko rečemo, da med posle rednega upravljanja štejejo ukrepi, ki ne posegajo v  
lastninskopravna upravičenja solastnikov in katerih namen je zagotavljanje, da skupni deli  
nemoteno služijo svojemu namenu in da so primerno vzdrževani. Med posle rednega  
upravljanja tako sodijo ukrepi, ki so potrebni za ohranitev stavbe v funkciji, kar je v interesu  
vseh etažnih lastnikov.170 Razumljivo je, da zakon le okvirno definira te posle in dopušča, da  
življenje oz. konkretne okoliščine preko sodne prakse zapolnjujejo generalno normo tretjega  
odstavka 67. člena SPZ, da se z rednim upravljanjem zagotavlja obratovanje in vzdrževanje  
stvari za doseganje njenega namena.171 Res pa je, da natančnejša zakonska določitev poslov  
zmanjšuje dvome pri odločanju etažnih lastnikov.  
Na drugi strani je zaradi skupnega interesa lastnikov vzdrževati stavbo in njene skupne dele v  
stanju, ki omogoča njeno normalno uporabo, omejeno tudi izvrševanje lastninske pravice v  
posameznem delu, saj ima skupni interes prednost pred interesom posameznika. Ker gre za  
skupnostno razmerje je pri izvrševanju (so)lastnine treba medsebojno uskladiti interese vseh   
lastnikov in določiti njihove medsebojne pravice in obveznosti.  
Splošna omejitev izhaja iz 13. člena SZ-1, ki določa, da morajo etažni lastniki svojo lastninsko  
pravico na posameznem delu stavbe izvrševati na način, ki najmanj moti etažne lastnike drugih  
posameznih delov in skupno rabo skupnih delov stavbe v etažni lastnini. Pri uporabi  
posameznega dela mora etažni lastnik opuščati dejanja in odpravljati vzroke, ki izvirajo iz  
njegovega posameznega dela in otežujejo uporabo drugega posameznega dela čez mero, ki je  
glede na naravo in namen posameznega dela ter je glede na krajevne razmere običajna ali  
povzroča znatnejšo škodo (75. člen SPZ). Tudi 14. člen SZ-1 etažnemu lastniku omogoča  
opravljati dejavnost v delu stanovanja samo pod določenimi pogoji, kar bo še predstavljeno.  
Prav tako 15. člen SZ-1 in 121. člen SPZ nadalje nalagata etažnim lastnikom obveznosti, ki jih  
morajo trpeti v zvezi z izvajanjem del v posameznem delu in obveznostjo dopuščanja posegov  
v posamezni del stavbe zaradi popravil drugega posameznega dela stavbe ali skupnih delov. Po  
121. členu SPZ mora etažni lastnik dopustiti uporabo njegovega posameznega dela, da se lahko  
opravijo popravila ali izboljšave na skupnih delih, če jih drugače ni mogoče izvesti ali pa je  
drugačna izvedba povezana z nesorazmernimi stroški. Lastnik, ki dovoli uporabo svojega  
                                                             
170 Tratnik (2006) Upravljanje večstanovanjskih stavb – razmejitev med posli redne in izredne uprave. Podjetje in  
delo 1181. 
171 Rijavec (2006) Nepravdni postopki v stanovanjskih zadevah. Podjetje in delo 1202. 
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posameznega dela, lahko zahteva ustrezno nadomestilo od tistega, ki je začasno uporabil njegov 
posamezni del. Določena je tudi odgovornost etažnega lastnika za škodo, ki izvira iz njegovega  
posameznega dela in nastane na drugih posameznih delih ali skupnih delih, v skladu s splošnimi  
pravili, ki urejajo odškodninsko odgovornost.172 
Odločanje in sprejemanje sklepov pa je drugačno pri poslih, ki presegajo redno upravljanje,  
kajti odločanje z navadno večino ne zadošča, ampak se zahteva večji konsenz, to je več kot  
tričetrtinsko (kvalificirane večina) ali popolno (100-odstotno) soglasje.  
5. 3. 2. Posli, ki presegajo redno upravljanje 
Za stanovanjske stavbe v etažni lastnini veljajo posebna pravila glede sprejemanja sklepov, 67.  
člen SPZ, ki razdelitve na dva sklopa pravil ne pozna, pa se uporabi za večstanovanjske stavbe,  
ki niso etažirane. Posebnosti v načinu upravljanja večstanovanjskih stavb so določene zaradi  
velikega števila etažnih lastnikov. Zaradi velikega števila članov je namreč težko doseči 100- 
odstotno soglasje, še posebej, kadar posel ni vsakemu v korist.  
Z namenom zagotavljanja učinkovitega upravljanja se za določene posle upravljanja ne zahteva  
soglasje vseh. Na zboru lastnikov je navzočnost vseh težko zagotoviti, kajti nekateri ne morejo  
sodelovati zaradi opravičljivih razlogov, nekateri pa aktivno ne sodelujejo, ker jih upravljanje  
ne zanima.173 Ker pri glasovanju niso prisotni vsi etažni lastniki ali pa preprosto zaradi  
šikanoznega vedenja in sabotiranja enega od lastnikov, je upravljanje oteženo ali celo  
onemogočeno. Zato je s SZ-1 uveljavljena posebna kvalificirana večina. V primeru klasične  
solastnine je upravljanje bolj oteženo, ker se za vse posle, ki presegajo redno upravljanje  
zahteva 100-odstotno soglasje, medtem ko je pri etažni lastnini praviloma določeno več kot  
tričetrtinsko soglasje in le za najpomembnejše posle se zahteva soglasje vseh. Gre za posebnost,  
katere namen je omogočiti olajšano in s tem učinkovitejše upravljanje.  
                                                             
172 Velikokrat se zgodi, da pride do pronicanja vode iz višje ležečega stanovanja na pod njim ležeče stanovanje,  
zaradi česar slednjemu nastane škoda. Ker 16. člen SZ-1 ne ureja posebne oblike odškodninske odgovornosti, v  
takih primerih in temu podobnih, odgovarja lastnik za škodo po pravilih neposlovne odškodninske odgovornosti  
iz 159. člena OZ. Gre za posebno obliko neposlovne objektivne odškodninske odgovornosti, po kateri lastnik oz.  
imetnik stanovanja odgovarja ne glede na krivdo in je nepomembno, ali je škoda posledica njegovega ravnanja.  
Po smiselni uporabi 153. člena OZ se lahko te odgovornosti razbremeni. Več o tem glej VSRS sklep II Ips  
108/2013 z dne 19. 3. 2015 v povezavi s sodbo VSM I Cp 1684/2011. 
173 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 33. 
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5. 3. 2. 1. Posli, ki zahtevajo več kot tričetrtinsko soglasje 
Preskok od splošne ureditve upravljanja solastnine in etažne lastnine iz SPZ predstavljajo  
določbe prvega ter tretjega do petega odstavka 29. člena SZ-1, saj omogočajo izvedbo posla, ki  
presega redno upravljanje, tudi če ni doseženo soglasje vseh lastnikov. 13. člen Pravilnika še  
podrobneje določa posle, ki presegajo okvir rednega upravljanja. Etažni lastniki z več kakor  
tremi četrtinami solastniških deležev na skupnih delih odločajo v naslednjih zadevah: 
a. Sklenitev pogodbe o medsebojnih razmerjih 
Tudi pogodbi o medsebojnih razmerjih in njeni sklenitvi posvečam posebno pozornost pod 5.  
4. točko in naslednje. 
b. Opravljanje dovoljene dejavnosti v delu stanovanja 
Soglasje etažnih lastnikov, ki predstavljajo več kot tri četrtine solastniških deležev, je potrebno  
tudi, kadar želi etažni lastnik v posameznem delu, ki ima lastnosti stanovanja, opravljati  
dejavnost na podlagi 14. člena SZ-1. Več kot tričetrtinsko soglasje mora vključevati soglasje  
neposrednih sosedov oz. etažnih lastnikov posameznih delov, katerih zidovi ali stropi mejijo z  
njegovo stanovanjsko enoto. 
Opravljanje dejavnosti dopušča zakon le v delu stanovanja in pod določenimi pogoji. Ker gre  
za uporabo stanovanja v socialnem okolju, lahko etažni lastnik opravlja dejavnost, ki je  
dovoljena. 174 Dejavnost je dovoljena, če gre za mirno dejavnost, ki drugih stanovalcev ne moti  
pri mirni uporabi stanovanj in ne povzroča čezmerne obremenitve skupnih delov.  
Pri tem ne gre za spremembo namembnosti stanovanja niti za spremembo njegove rabe, ker se  
dejavnost opravlja samo v delu stanovanja in je stanovanje še vedno namenjeno bivanju. V  
primeru, da želi lastnik opravljati gospodarsko dejavnost, mora spremeniti namembnost  
stanovanja, za kar po prvem odstavku 4. člena ZGO-1 potrebuje gradbeno dovoljenje in zato  
tudi 100-odstotno soglasje etažnih lastnikov.175  
Za gospodarsko dejavnost gre tudi v primeru opravljanja dejavnosti sobodajalstva v delu  
stanovanja, za katero mora pridobiti soglasje vseh etažnih lastnikov, ker gre za spremembo rabe  
stanovanja, saj le to ni več namenjeno za zadovoljenje stanovanjskih potreb lastnika, pač pa  
                                                             
174 Štritof-Brus (2009) Stanovanjska zakonodaja v praksi. 36. 
175 Hočevar Frantar (2011) Novosti stanovanjske zakonodaje v povezavi z gradbeno zakonodajo. V: 3. dnevi  
stvarnega in zemljiškoknjižnega prava. 106. 
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pridobivanju dohodka.176  
O opravljanju dejavnosti v delu stanovanja mora biti obveščen tudi upravnik. Če etažni lastnik  
opravlja dejavnost, ne da bi pridobil soglasje lastnikov ali pa opravlja dejavnost, ki ne omogoča  
mirne uporabe oz. čezmerno obremenjuje skupne dele, lahko stanovanjski inšpektor izreče  
prepoved opravljanja dejavnosti, potem ko mu je postavil rok za pridobitev soglasja, pa ga  
etažni lastnik še vedno ni pridobil.  
Če pride do prenosa etažne lastnine na pravnega naslednika, pravica opravljati dejavnost ugasne  
in se ne prenaša. Če želi opravljati dejavnost najemnik, mora za to pridobiti tudi soglasje  
lastnika stanovanja.  
14. člen SZ-1 je dispozitivne narave, zato imajo etažni lastniki možnost, da opravljanje take  
dejavnosti s pogodbo o medsebojnih razmerjih prepovejo in pogodbene prepovedi ni mogoče  
obiti s pridobitvijo kvalificirane večine po solastniških deležih. 
c. Zavarovanje stavbe 
Preko police, ki jo za lastnike sklene upravnik, so zavarovani skupni deli in inštalacije oz. delež  
posameznega lastnika na teh delih in njegov posamezni del brez premičnin v njem.  
Najpogostejše vrste zavarovanja so požarno zavarovanje z izlivom vode, strojelomno  
zavarovanje in zavarovanje odgovornosti. Opremo v stanovanju in steklo pa posamezni lastnik  
zavaruje preko svojega zavarovalnega zastopnika s sklenitvijo stanovanjske police. 
d. Izvedba izboljšav, pri katerih ni potrebno gradbeno dovoljenje 
Z več kot 75-odstotnim soglasjem lahko etažni lastniki izvedejo izboljšave, ki ne štejejo za  
vzdrževanje in za katere ni potrebno pridobiti gradbenega dovoljenja, pomenijo pa vgraditev  
novih naprav, opreme, instalacij ali njihovo nadomestitev pred potekom pričakovane dobe  
trajanja. Za izboljšave, za katere je treba pridobiti gradbeno dovoljenje, se zahteva najstrožje  
soglasje, soglasje vseh (drugi odstavek 29. člena SZ-1). 
Izboljšava po tretjem odstavku 29. člena SZ-1 se lahko izvede kljub temu, da se eden ali več  
etažnih lastnikov ne strinja z izvedbo. Ni razloga, da bi določeni lastniki z 
nasprotovanjem preprečili izboljšavo, če je koristna tako za posamezne dele kot za samo stavbo.  
                                                             
176 Stanovanje je definirano kot skupina prostorov, ki je namenjena zlasti za zadovoljevanje stanovanjskih potreb  
lastnika stanovanja in njegove družine oz. najemnika in oseb, ki skupaj z njim uporabljajo stanovanje. 
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Kadar gre pri tem za posege, ki spreminjajo zunanjo podobo stavbe, morajo etažni lastniki pri  
odločitvah upoštevati tudi prostorske akte občin in občinske odloke, s katerimi so določena  
splošna pravila pri uporabi stanovanj in stanovanjskih stavb ter obveznosti in pogoji za prenovo,  
izboljšave ter zunanji videz stanovanj in stanovanjskih stavb (drugi odstavek 13. člena  
Pravilnika). 
Med izboljšave sodijo na primer zgodnja obnova oz. prenova kurilnice, toplotnih postaj ali  
podpostaj, kar ima za posledico prehod na drug energent (iz trdega goriva ali kurilnega olja na  
plin ipd.), namestitev klima naprav na skupne dele (fasado, streho stavbe), agregatov za  
proizvodnjo električne energije, sončnih zbiralnikov ali sončnih celic ter vgradnja izolacije ali  
materialov, ki se vgrajujejo z namenom učinkovite rabe energije in podobno. Etažni lastniki  
morajo pri tem upoštevati tudi pogoj iz tretjega odstavka 29. člena SZ-1, da izboljšava ne ovira  
izvrševanja lastninske pravice drugih etažnih lastnikov in zaradi nje ni ogrožena požarna  
varnost.  
Gre za tista dela, ki jih glede na pričakovano dobo trajanja177 še ne bi bilo treba izvesti, so se  
pa etažni lastniki vseeno odločili, da bi ta dela izvedli. Za navedeno izboljšavo ne gre v primeru,  
če lastniki posamezni gradbeni element zamenjajo po poteku predpisane dobe trajanja, saj se  
takšno delo šteje za vzdrževanje, celo nujno, za izvedbo katerega zadošča več kot 50-odstotno  
soglasje glede na solastniške deleže na skupnih delih.178  
Niti SZ-1 niti Pravilnik ne dajeta natančne definicije, katere izboljšave ne štejejo za vzdrževanje  
stavbe, kar vodi v praksi do dvomov, kdaj gre za posel redne uprave in kdaj za posel izredne  
uprave oz. kdaj gre za  vzdrževanje in kdaj za izboljšave. Sicer zakon in pravilnik konkretneje  
naštevata primere, vendar ne izčrpno. Razmejitev med posameznimi posli je dokaj lahka, dokler  
gre za primer, ki ga našteva tudi zakon.  
Tako na primer mora lastnik za namestitev dela klimatske naprave na fasadi, ki spada med  
skupne dele stavbe, pridobiti več kot 75-odstotno soglasje. Če je nameščena neustrezno oz.  
nestrokovno in zato na primer povzroča ropot ali neustrezno odvodnjavanje, kar moti nekatere  
etažne lastnike, lahko le ti podajo prijavo pri stanovanjski inšpekciji. Če inšpektor ugotovi, da  
je naprava vgrajena brez soglasja, lastniku v skladu z 126a. členom SZ-1 odredi rok za  
                                                             
177 Amortizacijske dobe so za vsak posamezni element določene v prilogah Pravilnika o standardih vzdrževanja  
stanovanjskih stavb in stanovanj. 
178 Hočevar Frantar (2011) Novosti stanovanjske zakonodaje v povezavi z gradbeno zakonodajo. V: 3. dnevi  
stvarnega in zemljiškoknjižnega prava. 104.  
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pridobitev soglasja oz. če v danem roku ne pridobi soglasja naloži lastniku odstranitev naprave  
in sanacijo škode na skupnih delih. 
Ker zakon le primeroma našteva primere izboljšav, postane razmejitev težka, ko se v praksi  
pojavi položaj, ki izrecno ni naveden med zakonsko naštetimi. V teh primerih treba samostojno  
in ad hoc odločiti, ali odločitev sodi v okvir redne ali izredne uprave, kar pa ni vselej enostavno  
vprašanje.179 Še posebej se dvomi porajajo pri razmejitvi med invensticijskimi posegi, ki lahko  
v določenih okoliščinah pomenijo vzdrževanje oz. izboljšave, ki sledijo napredku tehnike ali pa  
izboljšavo, ki ta okvir presegajo in sodijo med posle izredne uprave.  
Kot sporna se je pokazala razmejitev v primeru zamenjave dvigala, ki pod določenimi pogoji  
šteje za invensticijsko vzdrževalno delo.180 Če je novo dvigalo po kvaliteti v bistvenem enako  
kvaliteti starega dvigala in karakteristike novega dvigala ne pomenijo nepotrebnega preseganja  
karakteristik starega dvigala, gre zgolj za izboljšavo, ki sledi tehničnemu napredku in ne za  
izboljšavo, ki presega okvir rednega upravljanja. Staro dvigalo je bilo dotrajano, zato je bilo  
potrebno obnove oz. zamenjave. Narava posla tudi ni odvisna od višine cene, ki jo solastniki  
plačajo za opravljeno delo, saj ne glede na to, da ni bil izbran najugodnejši izvajalec, posel  
ostane isti. Odločitev o vrsti posla je odvisna od narave dela, ki ga je treba opraviti. Višina cene  
izvedbe dela ne vpliva na kvalifikacijo posla.  
Tudi primer postavitve zapornic na uvoz na parkirišče šteje za posel rednega upravljanja, kajti  
šele z zapornicami je omogočeno nemoteno obratovanje parkirišča kot skupnega dela stavbe v  
etažni lastnini, saj se tako prepreči uporabo parkirišča s strani neupravičenih oseb.181 Parkirišče  
s tem ukrepom lahko služi svojemu namenu (parkiranju s strani etažnih lastnikov). Pri  
zagotovitvi nemotenega obratovanja gre za dejavnosti, ki so potrebne, da se stvar lahko  
uporablja in da služi svojemu namenu. Odločitev za postavitev zapornic se tako sprejme z  
navadno večino. Enako velja tudi v primeru, ko stavba ni v etažni lastnini, ampak v klasični  
solastnini. Stroški postavitve zapornice in obratovanja bremenijo vse lastnike. To velja samo  
ob predpostavkah, da je parkirišče po postavitvi zapornic dostopno vsem lastnikov, da je  
pravica dejansko motena s strani tretjih oseb in da nemotenega parkiranja ni mogoče zagotoviti  
z blažjim ukrepom (npr. s postavitvijo table, da je dovoljeno parkiranje samo stanovalcem  
                                                             
179 Tratnik (2006) Upravljanje večstanovanjskih stavb – razmejitev med posli redne in izredne uprave. Podjetje in  
delo 1183. 
180 VSRS sodba III Ips 29/2014 z dne 25. 9. 2015 v povezavi s sodbo VSL I Cpg 69/2012. 
181 Tratnik (2006) Postavitev zapornice. Pravna praksa 11. 
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bloka). Postavitev zapornice na parkirišču lahko pomeni tudi izboljšavo, ki ni potrebna in zato  
pomeni posel, ki presega redno upravljanje, če za odvrnitev tretjih zadošča zgolj postavitev  
table, ki jim prepoveduje parkiranje. Vsaka odločitev je odvisna od konkretnih okoliščin  
primera. 
Ali primer popravila drsnih dvoriščnih vrat, v okviru katerega je bilo pod plast tlakovcev treba  
dodati masivno armiranobetonsko ploščo, ki je preprečila valovanje tal in s tem zastoje pri  
odpiranju in zapiranju vrat v zaostrenih vremenskih razmerah.182 Težava z odpiranjem vrat je  
bila odpravljena zaradi vgradnje armirnobetonske plošče v neustrezno podlago. Vrata so bila  
šele s tem ukrepom usposobljena za delovanje v vseh vremenskih razmerah in njihovo običajno  
rabo. Zato ne gre za izboljšavo po tretjem odstavku 29. člena SZ-1 in prvega odstavka 13. člena  
Pravilnika, ampak za posel rednega upravljanja. Vzdrževanje, kamor spada tudi popravilo, ne  
pomeni nujno, da stvar ostane enaka kot prej. Tudi ZGO-1 med vzdrževanje šteje izboljšave, ki  
sledijo napredku tehnike. Vrata brez ustrezne podlage niso funkcionirala in jih ni bilo mogoče  
uporabljati v skladu z njihovim namenom. Vprašanje za kakšen posel gre, je pomembno zaradi  
potrebne večine oz. soglasja, ki ga treba doseči, da se posel izvede. 
Sodišče se je že nekajkrat opredelilo tudi za kakšen posel gre v primeru prehoda na nov način  
ogrevanja. Ogrevanje preko komunalne kotlovnice je bilo ukinjeno in vzpostavljen je bil nov  
način ogrevanja preko plinske kotlovnice.183 Kotlovnica je bila urejena v dosedanjem skupnem  
prostoru kolesarnice. Pri tem so si nekateri etažni lastniki ogrevanje svojih stanovanj zagotovili  
na drugačen način, z elektriko. Sodišče je v tem primeru opredelilo vzpostavitev skupne  
kotlovnice z ustrezno napeljavo namesto prejšnjega skupnega načina ogrevanja, ki je bilo  
ukinjeno, za posel izredne uprave ravno zaradi individualnega načina ogrevanja. Skupna  
vzpostavitev kotlovnice tako ni bila potrebna za zagotovitev pogojev bivanja in osnovnega  
namena večstanovanjske stavbe, ki je predpostavka za opredelitev, da gre za posel rednega  
upravljanja. V stanovanjih so lahko normalno zaživeli zaradi zagotovitve individualnega načina  
ogrevanja. V drugem primeru iz sodne prakse, ki je temu podoben, se je sodišče odločilo  
nasprotno in vzpostavitev kurilnice z ustrezno napeljavo namesto prejšnjega načina ogrevanja,  
ki je bilo v celoti ukinjeno, opredelilo za posel rednega upravljanja, celo več, za nujen posel.  
Vendar je za konkretni primer bistvenega pomena dejstvo, da so bili etažni lastniki primorani  
                                                             
182 VSL sodba I Cp 2126/2015 z dne 24. 12. 2015. 
183 VSC sodba Cp 570/2013 z dne 20. 4. 2014.  
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preiti na nov način ogrevanja.184 Ker gre v konkretnem primeru za posel, ki je namenjen  
ohranitvi osnovnega bivalnega standarda, predstavlja izvedba nove kotlovnice posel rednega  
upravljanja. In pri tem stroške prenove krijejo vsi lastniki, tudi tisti, ki so bili preglasovani in  
se s tem niso strinjali. Sodišče je enako stališče ohranilo tudi v primeru, ki je bil obravnavan  
dve leti pozneje.185 Prehod na nov način ogrevanja lahko pomeni tudi izboljšavo, če zamenjava 
načina ogrevanja ni nujno potrebna, ker sistem še ni dotrajan v tolikšni meri, da bi bil potreben  
obnove. Na opredelitev za katero vrsto posla gre lahko vpliva tudi čas kurilne sezone. Zopet  
lahko opazimo, da je vse odvisno od konkretnega dejanskega stanja. V zvezi z izhodiščnim  
primerom je bila tudi dopuščena revizija glede vprašanja, ali pomeni nadomestitvi prejšnjega  
ukinjenega načina ogrevanja z vzpostavitvijo kurilnice z ustrezno napeljavo posel rednega  
upravljanja in ali lahko individualno ogrevanje vpliva na naravno takega posla.186 Moje osebno  
stališče je, da je bila odločitev sodišča, da gre za posel izrednega upravljanja, sprejeta iz  
napačnih razlogov, saj je za tiste, ki si ogrevanja individualno niso zagotovili, še vedno  
pomembno in nujno, da se skupno ogrevanje vzpostavi. Tudi če gledamo samo stavbo kot  
celoto, ostaja brez ogrevanja in kot taka ne izpolnjuje pogojev za normalno bivanje. Bistvo  
solastnine je ravno v tem, da je v ospredju skupni interes in ne interesi posameznikov.  
Revizijsko sodišče je zgornjo zadevo opredelilo kot odločitev, ki bi morala biti sprejeta s  
soglasjem vseh, ker je bila kotlovnica urejena v dosedanji skupni kolesarnici in je šlo za  
spremembo rabe skupnih delov po drugem odstavku 29. člena SZ-1.187  
In primer obnove fasade, ki vključuje tudi toplotno izolacijo, ne predstavlja posel rednega  
upravljanja, ampak posel, ki presega redno upravljanje, za katerega mora glasovati več kot 75- 
odstotkov etažnih lastnikov glede na solastniške deleže, saj za izvedbo ni potrebno pridobiti  
gradbenega dovoljenja.188 V skladu s prvim odstavkom 13. člena Pravilnika, ki med izboljšave  
šteje tudi vgradnjo izolacije ali materialov z namenom učinkovite rabe energije, in po presoji  
sodišča ne gre za invensticijsko vzdrževalno delo oz. izboljšavo, ki sledi tehničnemu napredku  
po 2. členu ZGO-1, za izvedbo katere je dovolj doseči več kot 50-odstotno soglasje. 
 
                                                             
184 VSL sodba III Cp 1180/ 2009 z dne 17. 6. 2009. 
185 VSL sodba I Cp 4549/2010 z dne 9. 3. 2011. 
186 VSRS sklep II DoR 130/2014 z dne 10. 7. 2014. 
187 VSRS sodba II Ips 329/2014 z dne 5. 3. 2015. 
188 VSL sodba I Cp 2169/2015 z dne 12. 11. 2015. 
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Tudi primer zasteklitve balkona je sodišče uvrstilo med posle izredne uprave.189 Zasteklitev  
balkonov ni bistvena za vzdrževanje večstanovanjske stavbe niti ne predstavlja posel  
obratovanja po tretjem odstavku 25. člena SZ-1. Redno vzdrževanje stvari pomeni običajne  
ukrepe za ohranjanje stvari v dobrem stanju in so smiselni za ohranitev stvari v funkciji ter so  
v interesu vseh solastnikov in ne povzročajo izrednih stroškov. Pri tem niti ne gre za  
invensticijsko vzdrževalno delo, ker izboljšava oz. posodobitev posega v zunanji videz objekta,  
če v prvotnem stanju objekt nima zastekljenih balkonov. Podobno tudi v primeru prizidave  
balkona, s katerim se ravno tako posega v zunanji izgled zgradbe in skupni del stavbe, ki je  
fasada, ter pri tem ne gre za posel vzdrževanja oz. obratovanja večstanovanjske stavbe.  
Prav tako se namestitev dvižne hidravlične ploščadi (dvigala) na fasadi umešča med posle, ki  
presegajo redno upravljanje.190 Pri namestitvi dvižne ploščadi na fasado gre med drugim tudi  
za spreminjanje zunanje podobe večstanovanjske stavbe. Pomeni pa izboljšavo, ki ne pomeni  
vzdrževanje po tretjem odstavku 29. člena SZ-1, za kar etažni lastnik potrebuje 75-odstotno  
soglasje. 
Pri razmejitvi med vzdrževalnimi deli in izboljšavami oz. posli rednega upravljanja in posli, ki  
to presegajo si lahko pomagamo tudi tako, da presodimo, ali gre pri konkretnem poslu za  
materialna vlaganja, ki povečujejo obstoječo uporabno vrednost stavbe in zato ne sodijo med  
posle rednega upravljanja, ker pomenijo materialna vlaganja, ki ohranjajo obstoječo uporabno  
vrednost stavbe.191 Naj to ponazorim še z naslednjima primeroma.  
Primer preboja skozi nosilno steno stanovanja, ki naj omogoči prehod med dvema prostoroma.  
Nosilne stene so skupni deli stavbe, ki so v solastnini etažnih lastnikov.192 Za vzdrževanje  
skupnih delov je potreben sporazum lastnikov, ki imajo več kot polovico solastniških deležev.  
Vendar treba preučiti ali morda ne gre za prenovo oz. izboljšavo. Če si pomagamo s tem, da  
vzdrževanje pomenijo materialna vlaganja, ki ohranjajo uporabno vrednost stanovanj in  
stanovanjske stavbe ves čas njihove rabe, pri prenovah in izboljšavah pa gre pa za materialna  
vlaganja, ki povečujejo njihovo obstoječo uporabno vrednost, lahko sklepamo, da preboj  
nosilne stene ne pomeni vzdrževanja, ampak izboljšavo. Izboljšave povečujejo kakovost  
bivanja. 
                                                             
189 VSL sodba II Cp 449/2013 z dne 19. 9. 2013. 
190 VSRS sodba X Ips 456/2007 z dne 23. 9. 2010.  
191 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 80. 
192 Stražiščar (2002) Solastnina etažnih lastnikov. Pravna praksa 14. 
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Drugače se je sodišče odločilo v primeru zamenjave strešne kritine, da gre za opravilo v zvezi  
z vzdrževanjem in obratovanjem stanovanjske stavbe, za kar je potrebno pridobiti večino glasov  
po solastniških deležih za izvedbo, in ne za prenovo in izboljšavo po 25. členu, v predmetnem  
primeru sicer še starega SZ, oz. skozi določbo tretjega odstavka 29. člena veljavnega SZ-1.193  
Popravilo strehe na način, da se stara strešna kritina odstrani in dotrajano ostrešje nadomesti z  
novim, tako da se objekt v celoti prikrije na novo, predstavlja posel v zvezi vzdrževanjem, torej  
za izvedbo del, s katerimi se ohranja objekt v dobrem stanju in omogoča njegova uporaba.  
Hkrati se s takšnim opravilom ohranja uporabna vrednost stanovanjske hiše. Gre za vzdrževalni  
poseg zaradi ohranitve uporabnosti stavbe. 
Do odločitve za katero vrsto posla gre lahko pridemo tudi s sklepanjem po podobnosti. Pri  
obravnavanju konkretnega posega se lahko vprašamo, ali gre za ukrep, ki je potreben za  
vzdrževanje in obratovanje stavbe oz. ali gre za približno enake invazivne posege kot so tisti iz  
drugega odstavka 67. člena SPZ in 25. člena SZ-1, ki jih naštevata kot posle redne uprave.194  
Ali pa primer, ki ga imamo pred sabo, primerjamo s posli izredne uprave, kot so opredeljeni z  
petim odstavkom 67. člena SPZ ter drugim in tretjim odstavkom 29. člena SZ-1. Če  
obravnavani poseg ne moremo šteti za posel izredne uprave, gre nasprotno za posel redne  
uprave. Lahko pa konkretni poseg primerjamo z obema kategorijama; tako z enimi kot drugimi  
zakonsko opredeljenimi ukrepi.  
Če po analogiji še vedno ne pridemo do razmejitve, moramo v dvomu šteti, da gre za posel, ki  
presega redno upravljanje, kar pomeni, da se zahteva soglasje vseh solastnikov oz. etažnih  
lastnikov. Izhajati moramo iz splošnega pravila, ki je, da solastniki o vprašanjih upravljanja  
odločajo soglasno in večinsko odločanje je izjema. Ker večinsko odločanje pomeni omejitev  
solastninske pravice etažnih lastnikov, je treba izjemo večinskega odločanja razlagati  
restriktivno.  
Tudi pri gradnjah je treba paziti. Res je, da večina posegov gradnje pomeni posel, ki presega  
redno upravljanje, vendar lahko načrtovana gradnja pomeni tudi vzdrževanje stvari in gre torej  
za posel rednega upravljanja.195 V prvem primeru je treba doseči soglasje vseh, kadar je za  
izboljšavo potrebno pridobiti tudi gradbeno dovoljenje oz. kvalificirano večino, če gradbeno  
dovoljenje ni potrebno, v drugem primeru pa zadošča navadna večina po solastniških deležih.  
                                                             
193 VSM sodba I Cp 516/2008 z dne 9. 9. 2008. 
194 Tratnik (2006) Upravljanje večstanovanjskih stavb – razmejitev med posli redne in izredne uprave. Podjetje in  
delo 1183. 
195 Juhart (2010) Upravičenje (pravica) gradnje. Pravni letopis 2010 160. 
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V vsakem primeru posebej je potrebna presoja kakšno naravo posla ima načrtovana gradnja. Po  
sodni praksi dograditve, nadgraditve in preureditve stvari štejejo za posle, ki niso potrebni za  
redno vzdrževanje in obratovanje stvari. Če gre za izboljšavo, je treba pri tem razlikovati še  
med primeri glede na obveznost pridobitve gradbenega dovoljenja pred izvedbo. Za izboljšave,  
za katere je potrebno pridobiti gradbeno dovoljenje, je treba doseči 100-odstotno soglasje (drugi  
odstavek 29. člena SZ-1), medtem ko za izboljšave, za katere gradbeno dovoljenje ni potrebno,  
je dovolj več kot 75-odstotno soglasje. V obeh primerih pa gre še vedno za posle, ki presegajo  
okvir rednega upravljanja.  
SZ-1 s prvim odstavkom 15. člena SZ-1 predvideva tudi primere izvedbenih del (vzdrževalna  
dela, spremembe in izboljšave), za katere etažni lastnik ne potrebuje nikakršnega soglasja, niti  
soglasja navadne večine ne, vendar samo če gre za izvedbo v posameznem delu in to ne pomeni  
poslabšanja za kakšen drug posamezni del ali skupne dele in ne spreminja zunanjega videza  
večstanovanjske stavbe. Če pa izvedena dela pomenijo poslabšanje drugega posameznega dela  
ali skupnih delov ali spremembo zunanjega videza večstanovanjske stavbe, etažni lastnik ne  
sme opraviti vzdrževalna dela ali druge spremembe in izboljšave na svojem posameznem delu  
brez soglasja. Če izvedbena dela v posameznem delu predstavljajo poseg v skupne dele, lahko  
z izvajanjem del prične šele, ko ima soglasje etažnih lastnikov, ki imajo več kot polovico  
solastniških deležev na skupnih delih. Dela morajo biti izvedena v skladu s predpisi o graditvi  
objektov in med izvajanjem mora zagotoviti tudi strokovni nadzor. Če gre za nevarne posege v  
gradbene elemente, kot so nosilni zidovi, in če spreminjajo statično ravnovesje gradbenega  
elementa, se mora o dovoljenosti in načinu izvedbe posvetovati s projektantom oz. gradbenim  
strokovnjakom.196 Načeloma pa etažni lastnik lahko brez soglasja izvaja spremembe v svojem  
posameznem delu, ker lastnina posameznega dela zagotavlja imetniku popolno oblast nad  
odmerjenim fizičnim delom.197  
Pogosto se za sporno izkaže tudi vprašanje, kdaj gre pri posamezni rekonstrukciji v  
posameznem delu za poseg v skupne dele in kdaj ne. Namreč, če se z rekonstrukcijo v  
posameznem delu posega tudi v skupne dele mora po drugem odstavku 15. člena SZ-1 imeti  
lastnik za izvedbo več kot 50-odstotno soglasje po solastniških deležih. Ker so skupni deli  
solastnina, je za takšen poseg potrebna ustrezna skupna odločitev etažnih lastnikov. Vendar  
večinsko soglasje zadostuje samo, če gre za izvedbena dela, ki posegajo v skupne dele, ne  
                                                             
196 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 33. 
197 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 645. 
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presegajo pa okvire rednega upravljanja. Če gre za posel, ki presega okvire rednega upravljanja  
je zahtevano strožje soglasje po 29. členu SZ-1 in več kot 50-odstotno soglasje ne zadostuje.  
Na primer etažni lastnik lahko brez soglasja spremeni predelne stene v svojem stanovanju, ne  
sme pa brez soglasja bistveno poseči v nosilne zidove, ker sodijo med skupne dele oz.  
natančneje med skupne gradbene elemente. Ker gre pri tem za poseg v skupne dele ter za posel,  
ki presega redno upravljanje in za katerega je potrebno pridobiti tudi gradbeno dovoljenje, se  
uporabi drugi odstavek 29. člena SZ-1, ki za izvedbo zahteva strinjanje vseh etažnih  
lastnikov.198 Enako tudi pri preboju stropa med pritličjem in prvim nadstropjem pomeni poseg  
v skupne dele, ker gre za preboj nosilnega zidu v prvem nadstropju, ki šteje med skupne  
gradbene elemente. In pri tem ne gre za izvedbena dela v posameznem delu po 15. členu SZ-1,  
ki se uporabi le, ko gre za takšna dela v posameznem delu, ki so izvedbene narave in pri tem ne  
sme iti za posle iz 29. člena SZ-1. Če ne gre za izvedbena dela po 15. členu SZ-1, ki pomenijo  
posle rednega upravljanja iz 25. člena SZ-1, in gre za gradnjo v smislu 7. točke prvega odstavka  
2. člena ZGO-1 (kamor spada tudi rekonstrukcija objekta), s katero se poseže v skupne dele, se  
uporabi 29. člen SZ-1. Če je za gradnjo treba pridobiti še gradbeno dovoljenje mora dobiti  
soglasje vseh.199 Gradbena dela v smislu drugega odstavka 29. člena SZ-1 so tista dela, ki  
presegajo posle rednega upravljanja in invensticijskega vzdrževanja stavbe kot celote.  
Za skupne dele štejejo le tisti gradbeni elementi, ki tvorijo konstrukcijo večstanovanjske stavbe  
in ne vsi gradbeni elementi. Nerazčiščeno je ostalo vprašanje spuščenega stropa, ki se je  
pojavilo pred sodiščem, saj se ni opredelilo do tega, ali je spuščen strop nad posameznim delom  
del konstrukcije večstanovanjske stavbe ali pa gre za gradbeni element, ki je del mansardnega  
stanovanja.200 Če gre za del konstrukcije večstanovanjske stavbe, to pomeni, da bi z izvedbo  
posla etažni lastnik posegel v skupne dele in bi za to potreboval soglasje ostalih lastnikov.  
Soglasja pa ne potrebuje, če gre za del mansardnega stanovanja, četudi za to potrebuje gradbeno  
dovoljenje. Pridobitev soglasja tako ni pogojeno z gradbenim dovoljenjem, ampak s tem, ali  
gre za izvedbo posla, ki posega v skupne dele ali ne. 15. člen SZ-1 se uporabi, kadar izvedbena  
dela v posameznem delu pomenijo poseg v skupne dele in ne gre za posel, ki presega redno  
upravljanje. Tako je preureditev skupnih delov mogoča samo ob soglasju etažnih lastnikov, ki  
predstavljajo več kot polovico solastniških deležev. Uporaba 29. člena SZ-1 pa pride v poštev,  
                                                             
198 UPRS sodba II U 46/2013 z dne 29. 1. 2014. 
199 UPRS sodba I U 289/2013 z dne 30. 5. 2013. 
200 UPRS sodba I U 232/2013 z dne 23. 5. 2013. 
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kadar posel presega okvire rednega upravljanja in je zato potrebno soglasje vseh oz.  
kvalificirano soglasje. Če pa lastnik z izvedbo posla v posameznem delu ne posega v skupne  
dele, s tem izvršuje lastninsko pravico na posameznem delu in ne gre za posel upravljanja  
večstanovanjske stavbe. Uporabi se prvi odstavek 15. člena SZ-1, ki etažnemu lastniku  
omogoča opraviti vzdrževalna dela, spremembe in izboljšave oz. izvedbena dela v svojem  
posameznem delu brez soglasja ostalih etažnih lastnikov. 
Prvo se je treba opredeliti do vprašanja, ali gre pri izvedbenem delu v posameznem delu za  
poseg v skupni del stavbe. Če gre za poseg v skupni del, je nadalje pomembno vprašanje, ali  
gre za posel, ki presega redno upravljanje ali ne, od česar je odvisno kolikšno soglasje je  
potrebno. Če ne gre za posel, ki bi presegal okvire rednega upravljanja, je za izvedbo potrebno  
soglasje navadne večine. Če pa gre za posel, ki presega redno upravljanje, za izvedbo katerega  
gradbeno dovoljenje ni potrebno, je zahtevano soglasje kvalificirane večine. Če gre za poseg v  
skupne dele in hkrati za poseg, ki presega redno upravljanje ter je za poseg potrebno tudi  
gradbeno dovoljenje, pa mora lastnik za izvedbo posla v posameznem delu pridobiti soglasje  
vseh lastnikov. 
V skladu s prvim odstavkom 29. člena SZ-1 praviloma etažni lastniki o poslih, ki presegajo  
okvir rednega upravljanja odločajo z več kot tričetrtinskim soglasjem glede na solastniške  
deleže na skupnih delih. Seveda pa ne smemo dopustiti, da s sklepom, ki je sprejet z  
kvalificirano večino, posegamo v samo vsebino vzpostavitve etažne lastnine oz. lastninska  
razmerja, za katere je potreben še vpis v ZK.201 Drugi odstavek 29. člena SZ-1 in 14. člen  
Pravilnika še vedno ohranjata sprejemanje sklepov s 100-odstotnim soglasjem za  
najpomembnejše posle izredne uprave.  
5. 3. 2. 1. Posli, ki zahtevajo soglasno odločanje 
Peti odstavek 67. člena SPZ primeroma našteva posle, ki presegajo redno upravljanje in gre  
predvsem za razpolaganje s celotno stvarjo202, določitev načina rabe stvari in določitev  
upravitelja stvari. Za sprejem sklepa zahteva soglasje vseh solastnikov.  
Gre predvsem za posle, ki so za stvar in izvrševanje oblastvenih upravičenj tako pomembni, da  
o njih lahko odločajo samo vsi skupaj. S tem je določena varovalka za pomembnejše odločitve,  
                                                             
201 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 692. 
202 Za razpolaganje s stvarjo šteje prodaja in obremenitev stvari, tudi oddaja skupnih delov v najem ter zakup. 
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katerih posledice so lahko posegi v solastniške deleže oz. lastninsko pravico. Vsak lastnik ima  
v primerih soglasnega odločanja možnost veta, ki onemogoča uspešen sprejem odločitve. Pri  
odločanju s soglasjem vseh je tudi nepomembno koliko znaša idealni oz. solastniški delež  
vsakega solastnika, kajti vsi glasovi so enakovredni, saj vsak glas šteje. Za odločanje s  
soglasjem volj se uporabljajo splošna pravila o sklepanju pravnih poslov in doseganju soglasja  
volj.  
Po drugem odstavku 29. člena SZ-1 etažni lastniki soglasno odločajo o poslih, katerih  
posledica je sprememba v razmerju med skupnimi in posameznimi deli, o posebnih omejitvah 
rabe posameznih delov in skupnih delov ter o spreminjanju rabe skupnih delov, spremembi  
sporazuma o določitvi solastniških deležev in o vseh gradbenih delih in izboljšavah, za katere  
je treba pridobiti gradbeno dovoljenje 203. Po 14. členu Pravilnika pa še odločanje o sporazumu  
o določitvi ali spremembi solastniških deležev za potrebe izvajanja zakona, sporazumu o  
določitvi posebnih skupnih delov ter solastniških deležev na posebnih skupnih delih,  
spremembi namembnosti posameznega stanovanja204, najemu in odplačevanju posojila v breme  
rezervnega sklada in določitvi upravnika v stavbah, kjer po zakonu ni obvezen.   
Tako na primer etažni lastnik za ureditev zasebnega parkirnega prostora na funkcionalnem  
zemljišču stavbe potrebuje soglasje vseh, ker tak poseg pomeni posebno omejitev rabe skupnih  
delov po drugem odstavku 29. člena SZ-1.205 Od uporabe tako urejena parkirnega prostora so  
ostali etažni lastniki izključeni. Z izključitvijo od uporabe se poseže v njihove solastninske  
pravice oz. v razmerje med skupnimi in posameznimi deli.  
Soglasje vseh etažni lastnikov je treba doseči tudi v primeru sprememb skupnih in posameznih  
delov. Ker SZ-1 o tem nič ne določa, se subsidiarno uporabi določba 113. člena SPZ, po kateri  
etažni lastniki s pisnim sporazumom lahko skupni del spremenijo tako, da postane del že  
obstoječega posameznega dela v etažni lastnini ali pa tako, da iz skupnih delov nastane nov  
posamezni del. Seveda pod pogojem, da je v večstanovanjski stavbi taka izvedba mogoča. Prva  
sprememba nujno ne rezultira tudi v spremembi solastniških deležev na skupnih delih in gre  
                                                             
203 Gradbena dela, ki presegajo posle rednega upravljanja in investicijsko vzdrževanje stavbe kot celote; npr. dela  
določena v točkah 7.1 in 7.2 prvega odstavka 2. člena ZGO-1. 
204 ZGO-1 v 9. točki prvega odstavka 2. člena določa, da je sprememba namembnosti izvedba del, ki niso gradnja  
in zaradi katerih ni potrebna rekonstrukcija, predstavljajo pa takšno spremembo namena objekta ali njegovega  
dela, da se povečajo vplivi na okolico. Z deli v zvezi s spremembo namembnosti se lahko začne na podlagi  
pravnomočnega gradbenega dovoljenja (prvi odstavek 4. člena ZGO-1). Več o tem glej VSRS sodba X Ips  
322/2011 z dne 21. 6. 2012. 
205 VSRS sodba X Ips 456/2007 z dne 23. 9. 2010. 
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zato za manjšo spremembo, medtem ko je druga sprememba močnejša, saj se takšna razmejitev  
med posameznimi in skupnimi deli nujno odraža tudi v spremembi solastninskih deležev na  
skupnih delih, ker je treba novo nastalemu posameznemu delu ravno tako določiti solastniški  
delež. Za takšno spremembo pa je treba doseči soglasje vseh etažnih lastnikov. Za spremembo  
skupnega dela v obstoječi posamezen del gre v primerih zaprtja hodnika, s katerimi se razširi  
posamezni del, za ustanovitev novega posameznega dela iz skupnega dela pa gre v primeru  
preoblikovanja podstrešja v nova stanovanja.206 SZ-1 pa pozna preoblikovanje posebnega  
skupnega dela v skupni del in tudi le ob soglasju vseh etažnih lastnikov (22. člen SZ-1).  
Nadalje 114. člen SPZ omenja delitev in spojitev posameznih delov. V razmerju do skupnih  
delov gre za nevtralna postopka, kajti ne posegata v razmerja med posameznimi in skupnimi  
deli.207 Če morebitna predelava ne posega v skupne dele, lahko o delitvi in spojitvi  
posameznega dela etažni lastnik odloča samostojno. Mora pa za predelavo, kljub temu da ne  
posega v skupne dele, pridobiti soglasje preostalih lastnikov, kadar tako posebej določijo etažni  
lastniki s sklepom ali ob ustanovitvi etažne lastnine. Lahko pa s posebnim dogovorom  etažni  
lastniki omenjene postopke celo prepovedo.  
Odločitve, ki se sprejemajo s soglasjem vseh, se po vsebini približujejo že pogodbi, s katero se  
urejajo medsebojni odnosi etažnih lastnikov, in ne ravno sklepu, katerega posledica je  
učinkovanje tudi proti tistim, ki se z njim ne strinjajo.208 Pri sprejemanju sklepov gre za skupno  
oblikovanje volje skupnosti in sprejemanje odločitev glede skupne stvari in ne za oblikovanje  
odnosov med člani določene združbe. Naša zakonodaja ne ločuje čisto med zadevami, ki  
pomenijo sklenitev ali spremembo pogodbenega odnosa in zadevami, ki se sklepajo v obliki  
sklepov glede upravljanja le skupnih delov v strogem smislu. Pogodba in sklep nista enaka  
pravna akta z enakimi pravnimi posledicami. Dosledno razlikovanje med zadevami, ki so  
predmet pogodbe in zadevami, ki se lahko sprejemajo s sklepi pozna nemško pravo.209 
Posebno določbo in način odločanja pozna še Zakon o varstvu osebnih podatkov (ZVOP-1).210  
Tako je po prvem odstavku 76. člena ZVOP-1 za uvedbo videonadzora v večstanovanjski stavbi  
potrebna pisna privolitev solastnikov, ki imajo v lasti več kot 70-odstotkov solastninskih  
deležev. Ob tem da se lahko uvede le z namenom varnosti ljudi in premoženja. Z  
                                                             
206 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 671. 
207 Prav tam. 672. 
208 Dolinšek (2013) Pogodba o medsebojnih razmerjih. Pravna praksa IV. 
209 Več o tem glej Dolinšek (2012) Odločanje etažnih lastnikov. Pravna praksa 12. 
210 Ur. l. RS, št. 94/07. 
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videonadzorom pa se lahko snemajo samo vhod in izhod iz večstanovanjske stavbe in njenih  
skupnih prostorov, ne smejo pa se snemati vhodi v posamezna stanovanja niti ne hišniško  
stanovanje ter njegovo delavnico. 
Za zagotovitev učinkovitega upravljanja so pomembne tudi določbe zakona, ki omogočajo, da  
odločitev lastnikov o izvedbi posla nadomesti sodišče, saj je, kot že rečeno, v večstanovanjskih  
stavbah z velikim številom etažnih lastnikov z različnimi interesi soglasje težko doseči, obstaja  
pa potreba po sprejetju posla, ki je objektivno koristen za vse lastnike.211 
Manjkajoče soglasje za izvedbo posla rednega upravljanja, ki je nujen za vzdrževanje stvari,  
nadomestijo tako, da kateri koli etažni lastnik predlaga sodišču, da o izvedbi odloči v  
nepravdnem postopku. Če ukrep ni nujen za redno vzdrževanje sodišče ne more odločiti o poslu  
rednega upravljanja v nepravdnem postopku. Tudi pri poslih, ki zahtevajo soglasje vseh, lahko  
etažni lastniki, ki imajo več kot polovico solastninskih deležev na skupnih delih, predlagajo po  
četrtem odstavku 29. člena SZ-1, da o tem odloči sodišče v nepravdnem postopku. Etažni  
lastnik lahko predlaga odločanje sodišča tudi kadar se ne strinja z odločanjem o izboljšavah, za  
katere ni treba pridobiti gradbenega dovoljenja in se sprejemajo z več kot 75-odstotnim  
soglasjem. Kadar naj sodišče odloči o poslu, ki je nujen za vzdrževanje stvari in izboljšavi, za  
katero ni potrebno gradbeno dovoljenje, je dovolj že predlog enega od lastnikov, medtem ko  
morajo pri poslih, ki presegajo redno upravljanje najprej sprejeti sklep o začetku postopka s  
potrebno večino.212  
Enako ima tudi vsak solastnik v klasični solastnini možnost predlagati izvedbo posla sodišču,  
če ne dosežejo sporazuma o poslu, ki je nujen za redno vzdrževanje stvari (tretji odstavek 67.  
člen SPZ), medtem ko za posle izrednega upravljanja odločanja po sodni poti ne predvideva.213  
Pri poslih, ki presegajo redno upravljanje ni niti preglasovanja, saj se o njih odloča samo s  
soglasjem vseh. Solastnik, ki želi na primer zgraditi prizidek, pa ne dobi soglasja od vseh  
solastnikov, ker to šteje za posel, ki presega redno upravljanje, se lahko s tem samo sprijazni  
ali enostavno zahteva delitev solastnine, saj manjkajočega soglasja ni mogoče nadomestiti z  
odločitvijo sodišča.214 Po šestem odstavku 67. člena SPZ lahko odsotnemu solastniku pri  
glasovanju določijo le skrbnika za poseben primer.  
                                                             
211 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 32. 
212 Prav tam. 
213 Šuler (2016) Upravljanje in uporaba solastne stvari. Pravna praksa 16-17. 
214 VSRS sklep II Ips 228/2012 z dne 27. 2. 2014. 
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Pri odločanju o poslu, ki bi moral biti sprejet s soglasjem vseh, sodišče upošteva zlasti vrsto  
posla, porazdelitev bremen in posledice za etažne lastnike, ki so poslu nasprotovali. Sodišče bo  
izvedbo posla odobril predvsem takrat, kadar izvedba bistveno ne posega v položaj etažnega  
lastnika in mu ne nalaga posebnih bremen, kar pa ne pomeni, da posel ne sme predstavljati  
stroškov za prizadetega lastnika. Hkrati z odločitvijo o poslu ima sodišče tudi pooblastilo, da  
odloči v kakšnem razmerju nosijo lastniki stroške vzdrževanja, upravljanja in rabe. Z  
nadomestitvijo manjkajoče volje etažnega lastnika sodišče ustvari pravno podlago za izvedbo  
posla. Nobenega razloga ni, da bi določeni lastniki z nasprotovanjem preprečili posel in se lahko  
izvede kljub temu, da se eden ali več lastnikov ne strinja z njegovo izvedbo. S tem je  
posameznim lastnikom onemogočeno, da bi brez utemeljenega razloga in trmasto ovirali večino  
pri izvedbi poslov, ki so v njihovo korist.  
Za razlikovanje med posli upravljanja ni pomembna samo narava ukrepa, o katerem se odloča,  
ampak tudi lastninski režim, ki velja za stavbo, saj za klasično solastninsko razmerje veljajo  
nekoliko drugačna pravila. Pravila klasično solastninskega režima so bolj toga in rigidna kot  
etažno lastninskega, ki so bolj dodelana in liberalna.215 SZ-1 ponuja veliko več rešitev, kadar  
etažni lastniki avtonomno ne določijo pravila delovanja svoje skupnosti. Poleg tega tudi  
Pravilnik z natančnejšo opredelitvijo omogoča olajšano upravljanje. Zaradi podrobnejše  
opredelitve je manj dvomov in posledično tudi sporov. Če želijo solastniki uporabljati določbe  
upravljanja glede večstanovanjskih stavb v etažni lastnini, morajo solastniško razmerje 
preoblikovati v etažno lastniško, ker za prve sistem SZ-1 ne velja niti smiselno.  
Opisani zakonski model upravljanja lahko etažni lastniki spremenijo. Z dogovorom lahko  
vzpostavijo drugačen način upravljanja, ki odstopa od zakonskega, saj se pravila SZ-1  
uporabijo, kadar s pogodbo o medsebojnih razmerjih ni določeno drugače.  
5. 4. Pogodba o medsebojnih razmerjih 
Vloga pogodbe o medsebojnih razmerjih je bila že nekajkrat nakazana, pa vendar naj posvetim  
tudi temu posebno poglavje, ker je za upravljanje bistvenega pomena.  
Etažni lastnik s pridobitvijo lastninske pravice na posameznem delu nujno vstopi v skupnost  
etažnih lastnikov. Neodvisno od svoje volje se znajde v medsebojnem razmerju z ostalimi  
                                                             
215 Tratnik (2006) Upravljanje večstanovanjskih stavb – razmejitev med posli redne in izredne uprave. Podjetje in  
delo 1185. 
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lastniki, ki živijo v večstanovanjski stavbi in temu se ne more izogniti. Primorani so skleniti  
pogodbo in tako urediti že obstoječa razmerja. Medsebojna notranja razmerja etažnih lastnikov,  
kot tudi solastnikov, temeljijo na pogodbi.  
Etažni lastniki morajo skleniti pogodbo o medsebojnih razmerjih, s katero uredijo način  
upravljanja in rabe večstanovanjske stavbe. Pri tem gre za posel, ki presega redno upravljanje. 
Sklenitev pogodbe je obveznost, ki jo določa 32. člen SZ-1 in tudi splošni 116. člen SPZ.  
5. 4. 1. Sklenitev pogodbe o medsebojnih razmerjih 
Obveznost skleniti pogodbo o medsebojnih razmerjih je nastala s sprejemom SPZ v letu 2002  
in je glede na prejšnjo ureditev, ki sklenitve pogodbe o medsebojnih razmerjih ni zahtevala,  
vnesel precejšno zmedo. Na obveznost sklenitve pogodbe kaže tudi prehodna določba 270.  
člena SPZ, po kateri lahko sodišče določi vsebino pogodbe, če takšna pogodba ni sprejeta s  
strani etažnih lastnikov v enem letu od uveljavitve SPZ.216 Najprimerneje je, če pogodbo o  
medsebojnih razmerjih sklenejo že ob ustanovitvi etažne lastnine. Na ta trenutek sklenitve  
kažejo določbe 108. do 110. člena SPZ, ki omenjajo, da mora pravni posel oz. sodna odločba,  
s katero se etažna lastnina ustanovi, vsebovati tudi pogodbeno ureditev medsebojnih razmerjih  
v obsegu določenim s prvim odstavkom 116. člena SPZ. Pogodba je tudi sestavni del zbirke  
listin, ki morajo biti priložene ob vpisu v ZK.217 Vendar se dopušča, da lastniki pogodbo  
sklenejo tudi kasneje.218  
Za sklenitev pogodbe o medsebojnih razmerjih se zahteva soglasje vseh lastnikov, saj se  
sprejema kot sestavni del akta o ustanovitvi etažne lastnine, za sprejem katerega morajo  
soglašati vsi lastniki (108. člen SPZ). Za stanovanjske stavbe drugi odstavek 32. člena SZ-1  
zahteva drugačen kvorum za sklenitev pogodbe, saj je pogodba sklenjena, ko jo podpišejo  
etažni lastniki, ki imajo več kakor tri četrtine solastniških deležev na skupnih delih. Določbo je  
treba razumeti tako, da je tako soglasje zahtevano samo, kadar pogodba ni sklenjena že ob  
ustanovitvi etažne lastnine, saj je v slednjem primeru treba doseči popolno soglasje, še posebej  
glede razmejitve posameznih in skupnih delov in zelo pomembno glede določitve solastniških  
deležev.219 Če je pogodba vključena v ustanovitveni akt, potem se mora skleniti s soglasjem  
vseh. Soglasje za sklenitev pogodbe o medsebojnih razmerjih je tudi lažje doseči ob nastanku  
                                                             
216 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 680. 
217 Šlibar-Vende (2003) Stvarnopravni zakonik in upravljanje nepremičnin. Pravna praksa 10. 
218 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 681. 
219 Prav tam. 682. 
76 
 
etažne lastnine, ker skupnost na začetku še ni tako zelo številčna kot kasneje, ko v skupnost s  
prevzemom posameznega dela vstopijo številni novi člani. Nedvomno pa gre v vsakem primeru  
za posel, ki presega okvir rednega upravljanja. 
Drugi odstavek 32. člena SZ-1 je namenjen predvsem primerom etažne lastnine, ki so pred  
uveljavitvijo SPZ nastajale brez pravne podlage, kot je bilo razloženo v prvem delu naloge.   
Posledica dejstva, da za nastanek etažne lastnine ni bil potreben poseben akt, katerega bistvena  
vsebina je tudi določitev solastniških deležev na skupnih delih in določitev posebnih skupnih  
delov, je to, da je z 32. členom SZ-1 mogoče bistvena vprašanja etažne lastnine določiti s  
pogodbo o medsebojnih razmerjih.220 Tako je morebitni sestavni del pogodbe o medsebojnih  
razmerjih tudi sporazum o določitvi ali spremembi solastniških deležev in morebitni sporazum  
o določitvi posebnih skupnih delov ter solastniških deležih na posebnih skupnih delih. S  
pogodbo je v teh primerih določeni tudi bistveni element akta za nastanek etažne lastnine, to je  
pravna razdelitev stavbe. Ker gre za vsebino, ki bi morala biti urejena že v aktu o nastanku  
etažne lastnine, morajo glede tega lastniki doseči soglasje vseh.221  
32. člen SZ-1 vnaša v ureditev malce zmede, ker ni povsem jasno, kaj je imel zakonodajalec v  
mislih. Določba SPZ se uporabi, kadar je pogodba o medsebojnih razmerjih sklenjena in  
dostavljena skupaj z aktom o oblikovanju. Pogodba mora biti v tem primeru o vseh vsebinah  
sklenjena s soglasjem vseh. V primerih, ko se pogodba sklepa pozneje222, je potrebni kvorum  
za odločanje odvisen od vsebine, ki jo zajema in ni bistveno, da gre za pogodbo o medsebojnih  
razmerjih. Če gre za čisto pogodbo o medsebojnih razmerjih, ki ureja medsebojna razmerja med  
etažnimi lastniki, za njeno sklenitev zadošča več kot tričetrtinsko soglasje po solastniških  
deležih, ker ne posega v stvarnopravna razmerja. Če pa pogodba vsebuje določila, ki vplivajo  
na lastninski položaj etažnih lastnikov, se mora pogodba sprejeti s soglasjem vseh. Kadar se  
pogodba sprejema z več kot tričetrtinskim soglasjem, morajo etažni lastniki odločitve, za katere  
je po SZ-1 potrebno soglasje vseh etažnih lastnikov, po tretjem odstavku 32. člena SZ-1 sprejeti  
v pisni obliki. Tudi sama pogodba o medsebojnih razmerjih mora biti sklenjena v pisni obliki.  
 
                                                             
220 Rijavec (2012) Predmet nepravdnih postopkov v zvezi z etažno lastnino in narava sklepa. V: 1. dnevi 
nepravdnega in izvršilnega prava 2012. 107.  
221 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 682. 
222 Pogodba se sklepa pozneje, ker je starejše skupnosti, ki so nastale še pred uveljavitvijo SPZ, nimajo ali pa, ko  
želijo etažni lastniki staro pogodbo nadomestiti z novo. 
77 
 
Če za sklenitev pogodbe ni mogoče doseči predpisanega soglasja etažnih lastnikov, lahko etažni  
lastnik ali upravnik predlagata, da pogodbo nadomesti odločba sodišča v nepravdnem postopku  
(prvi odstavek 182. člena). Skupaj s predlogom lahko etažni lastniki predlagajo tudi vsebino  
pogodbe. Sodna odločba nadomesti manjkajoče soglasje za oblikovanje pravnega razmerja. Pri  
tem sodni stroški štejejo za stroške upravljanja večstanovanjske stavbe.  
Do sklenitve pogodbe oz. dokler sodišče na predlog ne nadomesti pogodbe o medsebojnih  
razmerjih se solastniški deleži določijo glede na površino posameznega dela v razmerju do  
skupne površine vseh posameznih delov v etažni lastnini. Sodišče ima pri določitvi solastniških  
deležev na skupnih delih po tretjem odstavku 182. člena SZ-1 na voljo več metod in se odloči  
glede na posamezno večstanovanjsko stavbo za najprimernejšo. Tako določeni solastniški  
deleži veljajo dokler etažni lastniki ne sklenejo pogodbe o medsebojnih razmerjih in sami  
določijo solastniške deleže.223 
Če je večstanovanjska stavba v klasični solastnini, potem obvezna sklenitev pogodbe o  
medsebojnih razmerjih s pravili o solastnini ni predvidena, je pa to vsekakor dobrodošlo in  
priporočljivo, da solastniki uredijo način izvrševanja solastninske pravice, še posebej zaradi  
njene rigidnosti.  
Poleg zgodovinskih okoliščin zapletenosti sklenitve pogodbe o medsebojnih razmerjih botruje  
tudi njena pravna narava, ki je vse prej kot jasna. 
5. 4. 2. Pravna narava pogodbe o medsebojnih razmerjih 
Pri skupnostih gre po navadi za obligacijska razmerja, za katere velja načelo svobodnega  
urejanja, pa vendar je potrebno upoštevati posebnosti, ki jih ima skupnost v našem primeru.  
Pogodba ne temelji na načelu avtonomije volje, ker etažni lastniki nimajo izbire ali bodo  
pogodbo sklenili ali ne, niti s kom jo bodo sklenili. Ne gre za združevanje svobodne volje enega  
s svobodno voljo drugega. Za obligacijsko pravno pogodbo gre samo v delu, v katerem z njo  
uredijo svoja medsebojna razmerja, kar je predmet njihovega dogovora, pa še to ne povsem, saj  
je z zakonom že nekako oblikovana njena vsebina. Pri ureditvi medsebojnih razmerjih tudi ne  
gre za klasično dolžniško-upniško razmerje kot to velja za klasična pogodbena razmerja, ampak  
za ureditev medsebojnih pravic in obveznosti, ki se nanašajo na stvar v solastnini 224 Ker temelj  
pogodbe vsebuje tudi stvarno pravne elemente, ne gre za čisto obligacijsko pogodbo. Pogodbo  
                                                             
223 Rijavec (2006) Nepravdni postopki v stanovanjskih zadevah. Podjetje in delo 1207. 
224 Dolinšek (2013) Pogodba o medsebojnih razmerjih. Pravna praksa IV. 
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sklepa več strank in z njo se uredijo odnosi v  skupnosti. Gre za poseben tip pogodbe.225  
Od vsebine pogodbe je odvisno kakšna je njena narava, ali je pogodba obligacijskega prava ali  
pogodba stvarnega prava. Za čisto pogodbo o medsebojnih razmerjih gre, kadar ureja notranja  
razmerja oz. odnose med etažnimi lastniki kot člani skupnosti in pri tem ne posega v  
stvarnopravna razmerja. Lahko pa vsebina pogodbe pomeni tudi omejevanje lastninske pravice  
etažnega lastnika in to daje pogodbi stvarnopravno razsežnost. Namreč, če gre po vsebini za  
pogodbo stvarnega prava, ker vsebuje določbe stvarnopravne narave, ki posegajo v lastninsko  
pravico, kaže na to, da je potrebno za sprejem vsebine doseči strinjanje vseh etažnih  
lastnikov.226 Tako na primer pri spremembi solastniških deležev ali spremembi posameznih  
delov in skupnih delov, pri kateri ni dopustno odločanje z delnim preglasovanjem. Za vsebino  
pogodbe, ki pomeni posel rednega upravljanja, pa je potrebno doseči soglasje lastnikov, ki  
imajo več kot polovico solastninskih deležev.227 Tudi od opredelitve vsebine je odvisen način  
sklepanja pogodbe in ne le od trenutka sklepanja pogodbe.  
Največja posebnost razmerja v skupnosti etažnih lastnikov je učinkovanje sklenjenih  
dogovorov etažnih lastnikov proti vsakemu pravnemu nasledniku, ki vstopi v pravno razmerje  
skupnosti, saj s tem presega relativni učinek med strankami v obligacijskih razmerjih.228 Po  
drugem odstavku 116. člena SPZ je določeno, da sklenjena pogodba o medsebojnih razmerjih  
učinkuje proti vsakemu novemu etažnemu lastniku. Učinkovanje sklenjene pogodbe proti  
tretjim osebam, ki pogodbe niso sklenile, kaže da ne gre za čisto obligacijskopravno pogodbo,  
ki učinkuje inter partes (temeljno načelo obligacijskega prava je načelo relativnosti  
pogodbenega razmerja) in s tem pogodbo približuje stvarnopravnim pravicam in obveznostim,  
ki učinkujejo erga omnes.229 Pogodba je sklenjena med vsakokratnimi etažnimi lastniki  
posameznih delov. Pravnega naslednika začne zavezovati od trenutka pridobitve lastninske  
pravice na posameznem delu. Pri tem gre tudi za nasprotje od splošne prepovedi sklepanja  
pogodb v škodo tretjih.  
Učinkovanje pogodbe proti pravnim naslednikom kaže celo na podobnost s korporacijskimi  
pogodbami, ki urejajo odnose med člani družbe in ravno tako zavezujejo tudi člane, ki na novo  
                                                             
225 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 682. 
226 Dolinšek (2013) Pogodba o medsebojnih razmerjih. Pravna praksa V. 
227 Rijavec (2012) Predmet nepravdnih postopkov v zvezi z etažno lastnino in narava sklepa. V: 1. dnevi  
nepravdnega in izvršilnega prava 2012. 107. 
228 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 680. 
229 Dolinšek (2013) Pogodba o medsebojnih razmerjih. Pravna praksa VII. 
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vstopijo v družbo.230 Novi član skupnosti mora upoštevati stanje kot je vzpostavljeno, saj je le  
tako omogočeno kontinuirano delovanje skupnosti.  
Tudi v primeru klasične solastnine je določeno pravno nasledstvo. Vendar je z 67. členom SPZ 
določeno učinkovanje proti pravnim naslednikom le za sklepe, ki so sprejeti v okviru  
upravljanja s stvarjo. Glede učinkovanja pogodbe, če je sklenjena med solastniki, nič ne  
govori.231 Sprejeti sklepi v okviru upravljanja s stvarjo po sedmem odstavku 67. člena SPZ  
učinkujejo tudi v korist in v breme pravnih naslednikov posameznega solastnika, kar je lahko  
sporno z več vidikov. Tudi pri tem gre za vprašanje pravnega posla, ki presega učinkovanje  
med strankami in prenaša učinke na pravne naslednike. V okviru poslov rednega upravljanja to  
niti ni sporno, ker se s tem zasleduje učinkovito in hitro ukrepanje, saj je neučinkovito, če bi  
morali o tem znova odločati, ko vstopi v razmerje novi solastnik. Postane pa to problematično  
v primerih sporazumne določitve načina uporabe stvari, ki ima končno posledice na sam položaj  
solastnikov, vendar samo kadar gre za takšno določitev načina uporabe, ki ne ustreza  
abstraktnim idealnim deležem.232 Namen takšnega sporazuma ni povezan s stvarjo, ampak  
nakloniti korist točno določenemu solastniku, zato bi mu morali priznati učinke samo v relaciji  
inter partes in ne proti vsakokratnim novim pridobiteljem idealnega deleža. Ob tem pa tudi ni  
poskrbljeno za publiciteto takšnega učinkovanja. Ker gre za osebno korist bi bilo prav, da takšna  
korist preneha, ko preneha namen, zaradi katerega je bila ustanovljena. Če pa se sporazum  
nanaša izključno na stvar in ustreza določenim idealnim deležem, ni razloga, da ne bi imel tak  
sporazum učinka nasproti pravnim naslednikom. Argument, ki govori v prid učinkovanju erga  
omnes je, da se skupnost nanaša na lastninsko pravico, ki je pravica stvarnega prava, ki imajo  
učinke erga omnes in učinkujejo proti nedoločenemu krogu oseb; tudi proti pravnim  
naslednikom. Dilema in odgovor nanjo ni preprost, ker je treba upoštevati bistvene značilnosti  
solastninskega razmerja, v katerem se prepletajo učinki inter partes in erga omnes.  
5. 4. 3. Predmet pogodbe o medsebojnih razmerjih 
Vsebino pogodbe iz 116. člena SPZ dopolnjuje 33. člen SZ-1 glede na posebnosti  
večstanovanjske stavbe. Gre za dodatne sestavine pogodbe, ki jih mora imeti pogodba poleg  
                                                             
230 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 682. 
231 Tratnik (2006) Upravljanje večstanovanjskih stavb - razmejitev med posli redne in posli izredne uprave.  
Podjetje in delo 1185. 
232 V skrajnem primeru, ko se solastnik v celoti odpove upravičenju posesti in rabe v korist drugih solastnikov  
(izključna oz. nesorazmerna raba glede na posamezni solastniški delež).  
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tistih iz 116. člena SPZ.233 Ker krog določitev medsebojnih pravic in obveznosti ni zaprt, etažni  
lastniki lahko dodajo v pogodbo vse, kar menijo, da je potrebno za učinkovitejše upravljanje.234  
Kadar dispozitivne norme zakona dopuščajo ureditev posameznih vprašanj njihovi volji, je pri  
upravljanju treba upoštevati tudi posebnosti, ki so pogodbeno dogovorjene. Lastniki lahko  
način upravljanja s pogodbo o medsebojnih razmerij uredijo bolj podrobno ali celo drugače kot  
je urejeno z zakonom.235 Tako ima pogodbena ureditev prednost pred zakonskim modelom  
upravljanja. S pogodbo v svoje konkretno razmerje vnesejo posebnosti, kar jim omogoča, da  
pravila prilagodijo specifičnostim, ki veljajo v večstanovanjski stavbi. Vendar po navadi etažni  
lastniki v pogodbi uredijo samo najbolj pomembna vprašanja, ki njihovo razmerje  
individualizira, v preostalem delu pa se sklicujejo na določbe zakona in njegov model  
upravljanja. S pogodbo uredijo tako upravljalska razmerja kot tudi način rabe večstanovanjske  
stavbe.   
Tipične sestavine, ki naj jih medsebojni pogodbeni dogovor vsebuje so zlasti: opredelitev  
stroškov in obveznosti, ki bremenijo etažne lastnike, če odstopajo od določila 115. člena tega  
zakona, po katerem se stroški in obveznosti glede skupnih delov delijo sorazmerno z višino  
solastniških deležev, način oblikovanja rezervnega sklada, če presega najnižji znesek, ki je  
določen na podlagi meril pravilnika, posebne omejitve pri uporabi posameznih delov, namen  
uporabe posameznih delov v etažni lastnini, nastopanje etažnih lastnikov v pravnem prometu,  
uporabo posameznih delov v etažni lastnini v posebne namene, zavarovanje zgradbe kot celote,  
posebne storitve, ki presegajo obratovanje večstanovanjske stavbe (varovanje, sprejemno  
službo in podobno), pooblastila upravnika, če odstopajo od pooblastil kot so določena v 118.  
členu SPZ, tudi način uporabe in upravljanja skupnih delov ter posebnih skupnih delov.  
V praksi pogodba o medsebojnih razmerjih največkrat določa posebne omejitve pri uporabi  
posameznih delov v etažni lastnini. Tako lahko na primer s pogodbo določijo, da se v  
posameznih delih ne sme opravljati gospodarske dejavnosti ali da lahko v njih prebivajo samo  
starejše osebe.236 Vendar je nekatere posebnosti oz. omejitve, ki se nanašajo na lastninsko  
pravico, najbolje določiti že z aktom nastanka etažne lastnine.  
                                                             
233 Vlahek (2010) Solastnina skupnih delov v etažni lastnini. V: 2. dnevi stvarnega in zemljiškoknjižnega prava.  
33. 
234 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 90. 
235 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 680. 
236 Prav tam. 685. 
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S pogodbo lahko določijo tudi način uporabe in uživanje skupnih delov. Po splošni določbi 66.  
člena SPZ ima solastnik pravico imeti stvar v posesti in jo skupaj z drugimi solastniki  
uporabljati sorazmerno svojemu idealnemu deležu, ne da bi s tem kršil pravice drugih  
solastnikov, ter da se plodovi, ki jih daje stvar v solastnini, delijo med solastnike v skladu z  
njihovimi idealnimi deleži. 115. člen SPZ za etažno lastnino smiselno podobno določa in sicer  
da so pravice in obveznosti etažnih lastnikov na skupnih delih sorazmerne z njihovimi  
solastniškimi deleži, če zakon ali pogodba ne določa drugače.237 Tudi 19. člen SZ-1 od etažnih  
lastnikov večstanovanjske stavbe posebej zahteva, da skupne dele uporabljajo v skladu z  
njihovo naravo in namenom ter na način, ki ne omejuje drugih etažnih lastnikov. S pogodbo pa  
se lahko dogovorijo za točno določen način rabe skupnih delov. Tako mora izrecen dogovor  
lastnikov v pogodbi o medsebojnih razmerjih obstajati na primer za uporabo strehe, na kateri  
se lahko suši perilo, ker primarno temu ni namenjena, tudi če je ravna in izgleda kot terasa.238  
Če takega dogovora ni, solastniki ne smejo sušiti perila na strehi kot skupnem delu, ker ni  
opredeljena kot sušilnica.  
Za upravljanje večstanovanjske stavbe je najpomembnejša sestavina pogodbe, ki določa način  
upravljanja skupnih delov (tudi določitev posebnih skupnih delov in njihovega načina uporabe  
in upravljanja, kadar so). Pogodba lahko z drugačno določitvijo načina upravljanja derogira  
osnovno delitev na posle redne uprave in posle izredne uprave kot tudi pravilo o odločanju z  
večino oz. s soglasjem. S pogodbo lahko etažni lastniki konkretizirajo posle rednega upravljanja  
in posle izrednega upravljanja. Krog odločitev, ki se sprejemajo z večinskim odločanjem je  
lahko širši kot je določen s SPZ in SZ-1.239 Soglasno odločanje lahko nadomestijo z večinskim  
odločanjem. Natančna pogodbena določitev poslov upravljanja in odločanja lastnikov pri  
njihovem sprejemanju odpravlja dvome pri razmejitvi in posledično preprečuje tudi nastanek  
morebitnih sporov. V zvezi s tem je še posebej pomembna tudi določitev podrobnejših pravil  
glede veljavnosti oz. izpodbijanja sprejetih sklepov, ker je zakon v tem delu podnormiran.240 
S pogodbo pa se ne morejo dogovoriti za nekaj, kar je v nasprotju s kogentnimi določbami  
zakona. Tako na primer ne morejo določiti, da lahko večina lastnikov odsvoji ali obremeni  
                                                             
237 Vlahek (2010) Solastnina skupnih delov v etažni lastnini. V: 2. dnevi stvarnega in zemljiškoknjižnega prava.  
29. 
238 VSL sodba I Cp 231/2011 z dne 1. 6. 2011. 
239 Tratnik (2006) Upravljanje večstanovanjskih stavb - razmejitev med posli redne in posli izredne uprave.  
Podjetje in delo 1184. 
240 Dolinšek (2012) Odločanje etažnih lastnikov. Pravna praksa 12. 
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skupni del s hipoteko, ampak to lahko veljavno naredijo le s soglasjem vseh. Pri tipično  
lastninskih razpolagalnih upravičenjih ni dopustno odločanje s preglasovanjem.  
Konkretnejšo razmejitev med posli in poseben režim odločanja, ki odstopa od zakonskega,  
lahko v pogodbo vnesejo tudi kasneje z njeno spremembo ali dopolnitvijo. Pravila, ki veljajo  
za sklenitev pogodbe veljajo smiselno enako tudi za njeno spremembo. Ker se sprememba  
sprejema pozneje in ne ob ustanovitvi etažne lastnine, načeloma za spremembo zadošča  
soglasje etažnih lastnikov, ki imajo več kot tri četrtine solastniških deležev. Lahko pa dosežejo  
njeno spremembo tudi na podlagi odločitve navadne večine, če tako določa sama pogodba.  
Vendar pa tričetrtinski kvorum ne zadošča za spremembe pogodbe, ki so povsem stvarnopravne  
narave (npr. sprememba solastniških deležev) in se morajo zato sprejeti s soglasjem vseh.241  
Tudi pri spremembi pogodbe igra pomembno vlogo vsebina spremembe. 
Če etažni lastniki ne dosežejo soglasja o spremembi pogodbe, jo lahko spremenijo tudi po sodni  
poti. Kadar pogodba izrecno uredi vprašanje, ki sodi med posle rednega upravljana, tega  
določila lastniki ne morejo obiti na način, da bi z navadno večino sprejeli vsebinsko nasprotujoč  
sklep.242 Lahko pa pogodbeno določilo spremenijo tako, da etažni lastniki, ki imajo več kot  
polovico solastniških deležev, predlagajo spremembo pogodbe sodišču. Tretji odstavek 117.  
člen SPZ se uporabi le za spremembe pogodbe v delu, ki se nanaša na posle rednega upravljanja.  
Tudi za spremembo pogodbe z vsebino posla, ki presega redno upravljanje, lahko po četrtem  
odstavku 29. člena SZ-1 z navadno večino sprejmejo sklep, da naj o taki spremembi odloči  
sodišče. Seveda pa po sodišču ne morejo nadomestiti soglasja za spremembe, ki posegajo v  
lastninskopravna razmerja etažnih lastnikov, ki se lahko sprejmejo samo s soglasjem vseh.  
Medtem ko solastniki nimajo možnosti predlagati spremembe pogodbe v nepravdnem  
postopku, če ne dosežejo soglasja vseh, ker sklenitev pogodbe spada med posle, ki presega  
redno upravljanje, glede katerih 67. člen SPZ nadomestnega sodnega odločanja ne predvideva. 
Pogodbene sestavine zakon le primeroma navaja in gre le za primere najpogostejših vprašanj,  
ki naj jih pogodba vsebuje. Navedene sestavine se nanašajo na uporabo in upravljanje etažne  
lastnine.243 Z ureditvijo teh vprašanj v bistvu uredijo svoje medsebojno razmerje oz.  
konkretizirajo pravice in dolžnosti, tako na posameznih kot na skupnih delih.  
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242 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 683. 
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S pogodbo o medsebojnih razmerjih pa lahko določijo tudi drugačno delitev stroškov kot je  
zakonsko določena. S pogodbo se lahko dogovorijo, da se določeni stroški plačujejo po  
drugačnem kriteriju, na primer po številu prebivalcev, po površini posameznega dela ali po  
stanovanjskih enotah, namesto v sorazmerju s solastniškimi deleži, ki je osnovno merilo delitve 
stroškov. Pri razdelitvi stroškov se zopet pokaže pomembnost v določitvi solastniških deležev. 
6. STROŠKI UPRAVLJANJA IN NJIHOVA DELITEV 
Lastnina ne predstavlja samo določenih upravičenj, ampak so z njo povezana tudi bremena.  
Zaradi nujne medsebojne povezanosti in odvisnosti posameznih delov s skupnimi deli  
izvrševanje lastninske pravice obsega tudi izpolnjevanje obveznosti do vzdrževanja skupnih  
delov stavbe.244 Kot solastniki skupnih delov morajo etažni lastniki prispevati za pokrivanje  
stroškov, ki so povezani z upravljanjem.  
Pri tem moramo biti pozorni na razlikovanje med obveznostmi posameznega dela in obveznosti,  
ki jih prinašajo skupni deli, saj se le pri slednjih delijo med etažne lastnike. Po 30. členu SZ-1  
vse stroške, ki nastanejo z upravljanjem in druge stroške, ki izvirajo iz večstanovanjske stavbe,  
krijejo etažni lastniki v sorazmerju z njihovimi solastniškimi deleži. Tudi 68. člen SPZ v  
poglavju o solastnini enako določa, da stroške uporabe, vzdrževanja, upravljanja in druga  
bremena v zvezi s stvarjo kot celoto, krijejo solastniki v sorazmerju z velikostjo idealnih  
deležev. To velja samo za bremena in stroške, ki se nanašajo na stvar kot celoto in sem ne  
spadajo stroški in bremena, ki so individualno povezani s posameznim solastnikom in njegovim  
lastnim delovanjem. Tudi za bremena v zvezi škodo, ki izvira iz lastnosti stvari ali njenega  
delovanja in za stroške glede naključnega uničenja ali poškodovanja stvari velja enako.  
Temeljno merilo delitve stroškov upravljanja je delitev v sorazmerju s solastniškimi deleži na  
skupnih delih. Naj še enkrat ponovim, da je določitev solastniških deležev obligatorna sestavina  
akta o nastanku etažne lastnine in velikost deleža se v skladu z 106. členom SPZ določi ob  
upoštevanju uporabne vrednosti posameznega dela v razmerju do skupne uporabne vrednosti  
nepremičnine. Lahko pa za določitev velikosti solastniških deležev etažni lastniki s pravnim  
poslom določijo drugačno metodo. Pri določitvi solastniških deležev si lahko ravno tako  
pomagajo z metodami po 182. členu SZ-1 in izberejo za svojo stavbo najprimernejšo.  
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Etažni lastniki lahko določijo tudi drugačen ključ delitve stroškov, če to želijo. Določba prvega  
odstavka 30. člena SZ-1 je dispozitivne narave, kar pomeni, da ima prednost pri določitvi načina  
razdelitve stroškov njihov medsebojni dogovor. Zakonski način delitve stroškov pride v poštev  
le, če etažni lastniki s pogodbo o medsebojnih razmerjih ne določijo drugačen način delitve.245  
Če s pogodbo o medsebojnih razmerjih določijo drugo merilo delitve posameznih stroškov, se  
merilo po zakonu ne upošteva. Za sprejem takšnega dogovora pa je potrebno pridobiti soglasje  
vseh lastnikov oz. soglasje lahko nadomesti sodišče v nepravdnem postopku. Tudi pravilo iz  
68. člena SPZ je dispozitivno in prav tako lahko solastniki bremena in stroške oz. obveznosti  
drugače razporedijo med sabo. To je koristno predvsem takrat, kadar stvar eden od solastnikov  
uporablja v večji meri in se z ostalimi dogovori, da bo v celoti kril vsa bremena in stroške. Toda  
učinek takšnega dogovora ne velja v razmerju do tretje osebe, če k takšnemu dogovoru ne poda  
soglasja.246 
Tudi bremena upravljanja skupnih delov, ki služijo več večstanovanjskim stavbam, se razdelijo  
med skupne lastnike. Od stroškov upravljanja skupnih delov moramo izvzeti stroške  
upravljanja posebnih skupnih delov, ker z njimi upravljajo samo etažni lastniki, ki imajo  
solastniški delež na teh delih in je zato obveznost kritja stroškov samo njihova obveznost.  
Zakonski način delitve v sorazmerju s solastniškimi deleži ni vedno najbolj primeren glede na  
vzrok, ki najbolj vpliva na nastanek stroškov.247 Tako se lahko zgodi, da se isti stroški v  
različnih večstanovanjskih stavbah delijo po različnih kriterijih. Merilo za delitev stroškov naj  
bo izbrano v odvisnosti od vzroka, ki najbolj vpliva na njihov nastanek. 
Iz osnovnega pravila delitve stroškov so izvzeti stroški iz naslova obratovanja, ki se delijo po  
drugačnem ključu in ne v sorazmerju s solastniškimi deleži. Za delitev obratovalnih stroškov  
se upoštevajo merila, ki jih predpiše minister s pravilnikom, s katerim med drugim natančneje  
določi tudi ključ delitve obratovalnih stroškov. Delitev obratovalnih stroškov je določena v  
členih 22-29 Pravilnika.  
Etažni lastniki plačujejo stroške upravljanja, med katere sodijo stroški za delo upravnika, stroški  
vzdrževanja večstanovanjske stavbe in stroški obratovanja ter drugi stroški. 
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6. 1. Stroški za storitve upravnika 
Etažni lastniki plačujejo upravniku za storitve, ki jih opravlja po POUS. Cena upravniške  
storitve se poveča za stroške vodenja rezervnega sklada, če imajo ustanovljen rezervni sklad,  
ker je s tem povečano delo upravnika, saj mora voditi rezervni sklad.248 Upravniku pripada  
samo plačilo za storitve, ki so opredeljene s POUS in ne sme prejemati drugih plačil po nobeni  
drugi podlagi kot le po tej pogodbi. 
Upravnik tudi ne sme računati več za izdajo opomina zaradi zamude plačila etažnega lastnika  
kot znašajo dejanski stroški izdelave in stroški pošiljanja (drugi odstavek 27. a člena  Zakona o  
varstvu potrošnikov).249 Tudi ne more zaračunati stroškov za plačilo mesečnih obveznosti kot  
jih lahko zaračunavajo finančne organizacije (banke, pošte, hranilnice). Ni pa ovire, da s  
pogodbo to določijo. 
Najprimerneje je, da si etažni lastniki strošek za storitve upravnika z dogovorom razdelijo v  
skladu z merilom po številu posameznih enot, ker ti stroški niso odvisni od solastniškega deleža  
niti od števila prebivalcev v stanovanju.250 Upravnik ima enako veliko dela za vsako posamezno  
enoto tudi ne glede na njeno velikost. 
6. 2. Stroški vzdrževanja večstanovanjske stavbe 
Stroški za vzdrževanje skupnih delov zajemajo stroške za vzdrževalna dela, ki so določena z  
načrtom vzdrževanja, za nujna vzdrževalna dela in stroške za redna vzdrževalna dela manjše  
vrednosti. Kot že omenjeno je ta delitev pomembna, ker je od narave vzdrževalnega dela  
odvisno, kako se bodo zagotovila sredstva za plačilo stroškov izvedbe.  
Pri delitvi stroškov moramo ločiti še primer stroškov vzdrževanja, ki nastanejo na skupnih delih  
stanovanjske-poslovne stavbe. Skupni deli, ki služijo samo etažnim lastnikom poslovnih  
prostorov, se delijo stroški samo med etažne lastnike poslovnih prostorov in na drugi strani  
skupni deli, ki služijo samo etažnim lastnikom stanovanj, se delijo stroški samo med etažne  
lastnike stanovanj.  
Stroški vzdrževanja bremenijo etažne lastnike posameznih enot skladno z njihovimi  
solastniškimi deleži. Skladno s sprejetim načrtom vzdrževanja je mogoče stroške za  
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vzdrževalna dela večje vrednosti (sanacija strehe, obnovitev fasade, zamenjava inštalacij,  
urejanje zaklonišča, beljenje hodnikov) kriti tudi iz zbranih sredstev rezervnega sklada. V  
breme sredstev rezervnega sklada se lahko pokrijejo tudi stroški za izvajanje nujnih  
vzdrževalnih del, ki niso predvidena z načrtom vzdrževanja (44. člen SZ-1).  
SZ-1 pa ne določa posebnega ključa delitve stroškov v zvezi z rednimi vzdrževalnimi deli  
manjše vrednosti, ki vsebujejo stroške za izvajanje manjših vzdrževalnih del. Zaradi tega  
moramo uporabiti generalno določbo 30. člena SZ-1, po kateri se stroški upravljanja delijo v  
skladu s solastniškimi deleži.251 Če želijo etažni lastniki drugačen način delitve, morajo to  
določiti s pogodbo o medsebojnih razmerjih. Najprimerneje je verjetno, da se delijo v enakem  
deležu po stanovanjski enoti. Stroške rednega vzdrževanja etažni lastniki plačujejo mesečno  
skupaj z ostalimi obratovalnimi stroški. 
Vprašane kritja stroškov lahko nastane  problematično v primerih, kadar služi gradbeni element  
tako posameznemu delu kot skupnim delom. Če se z njim zagotavlja funkcija večstanovanjske  
stavbe kot celote, šteje za skupni del. Pri tem moramo paziti na to, da za skupni del ne šteje  
celotni del. Na primer pri pohodni terasi ne šteje celotna terasa za skupni del, ampak samo njena  
toplotna in hidro izolacija, ravno tako pri balkonu šteje za skupni del samo zunanja stran  
balkona, ki je hkrati fasada stavbe. Ostali deli terase in balkona so zasebna lastnina. Za sanacijo  
dela, ki ni skupni del, krije stroške lastnik posameznega dela in ne bremeni vse etažne lastnike.  
Pri pohodni terasi to pomeni, da se v breme skupnih sredstev za vzdrževanje pokrije samo  
zamenjava toplotne in hidroizolacije, za ostale dele terase pa mora sredstva zagotoviti etažni  
lastnik posameznega dela in s tem tudi terase.252 
V tej zvezi naj še omenim, da upravnik nima izrecne dolžnosti zalagati sredstev za obveznosti  
etažnih lastnikov; sredstva potrebna za večje invensticije in za vzdrževanje. Vendar bi lahko  
rekli, kadar gre za nujna vzdrževalna dela (npr. popravilo uničene strehe zaradi neurja), katera  
etažni lastniki niso načrtovali, ker jih niso mogli predvideli in so nastala zaradi izrednega  
nepredvidenega dogodka, da izhaja dolžnost upravnika založiti potrebna sredstva iz njegove  
obveznosti skrbeti za tako stanje objekta, ki mogoča njegovo normalno rabo. V takih primerih  
ravna kot poslovodja brez naročila, ker je ravnal brez sklepa lastnikov, in bo lahko povračilo  
stroškov zahteval nazaj od lastnikov na podlagi splošnih pravil o poslovodstvu brez naročila  
                                                             
251 Ekart (2010) Delitev obratovalnih stroškov po realizaciji 1. in 5. člena SZ-1A. Pravna praksa 12. 
252 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 57. 
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(199. člen OZ).253 Gre za primere, kadar nekdo vede in hote opravi tuj posel, ki je nujno  
potreben, saj bi sicer nastala škoda ali pa bi bila zamujena očitna korist. Povračilo lahko terja  
tudi od novega lastnika stanovanja, če je vmes prišlo do spremembe lastnika, saj gre za strošek,  
ki je vezan na nepremičnino.  
Z vzdrževanjem povezani stroški so v nekaterih primerih lahko zelo visoki in pomenijo veliko  
finančno breme za etažne lastnike. Pa vendar se o vseh poslih vzdrževanja odloča z navadno  
večino po solastniških deležih, saj sama višina stroškov posameznega posla ne vpliva na  
njegovo kvalifikacijo, ali gre za posel redne ali posel izredne uprave. Sprejet sklep bremeni tudi  
tiste, ki so sprejetju nasprotovali in so glasovali proti. Pomembna je vsebina posega, ki pomeni  
vzdrževanje in strošek izvedbe je pri tem nepomembno vprašanje. 
Z vzdrževanjem in kritjem njegovih stroškov je povezan še poseben institut, ki je bil zgoraj že  
parkrat omenjen. Ravno pri visokih izdatkih povezanih z izvedbo vzdrževalnih del večje  
vrednosti in izboljšavah pridejo najbolj do izraza razlike med etažnimi lastniki glede na njihove  
finančne zmožnosti. Če je v večstanovanjski stavbi veliko lastnikov, ki tega bremena zmorejo,  
lahko pride do neizvedbe potrebnih del in posledično do slabega stanja stavbe. Da ne bi  
prihajalo do tega, je zakon za vzdrževanje in večje posege predvidel poseben institut rezervnega  
sklada. 
6. 2. 1. Rezervni sklad 
Eden izmed instrumentov, katerega namen je zagotoviti tekoče in s tem učinkovito upravljanje,  
je tudi uvedba obveznega rezervnega sklada za potrebe vzdrževanja skupnih delov.254  
Obveznost vzpostavitve rezervnega sklada je z 119. členom SPZ določena za tiste  
večstanovanjske stavbe, ki imajo več kot osem posameznih delov in več kot dva etažna lastnika.  
V manjših skupnostih etažne lastnine, kadar ima stavba največ osem posameznih delov ali kadar  
ima stanovanjska stavba več kot osem posameznih delov, ki so v lasti istega subjekta, ker daje  
posamezne dele na primer le v najem, obveznost oblikovati rezervni sklad ne velja.  
Če ustanovitev rezervnega sklada ni obvezna, je to predmet dogovora med etažnimi lastniki.  
Ustanovitev rezervnega sklada tudi ni obvezna za večstanovanjske stavbe v klasični solastnini.  
Gramatikalno gledano dikcija 119. člena SPZ omenja le etažne lastnike.255 Izrecno ne določa,  
                                                             
253 Dolinšek (2016) Dolžnost upravnika, da založi stroške investicije. Pravna praksa 22. 
254 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 36. 
255 Tekavc (2004) Rezervni sklad (le) za etažno razdeljene objekte. Pravna praksa 10. 
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da bi morali tudi solastniki, če stavba ni etažno razdeljena, oblikovati rezervni sklad. Obveznost  
velja samo za večstanovanjske stavbe, ki so etažno razdeljene.  
Namen rezervnega sklada je rešiti problem vzdrževanja večstanovanjskih stavb in zagotoviti  
večjo učinkovitost z zakonskimi pravili o vnaprejšnjem zbiranju sredstev za kritje bodočih  
stroškov rednega upravljanja. Ker je treba skupne dele vzdrževati, za kar so potrebna sredstva,  
ki lahko tudi visoko narastejo, je treba zagotoviti vsaj minimalno podlago izvajanja poslov  
rednega upravljanja.256 Zaradi razlogov, ki so bili predstavljeni že uvodoma, je bilo nujno, da  
se vprašanje vzdrževanja večstanovanjskih stavb uredi z zakonom.257 Za izdatke, ki nastajajo v  
zvezi z vzdrževanjem skupnih delov in drugimi posli upravljanja, je pomembna pravočasna  
zagotovitev finančnih sredstev. Finančne sposobnosti etažnih lastnikov so različne in nekateri  
težko prispevajo delež k izvedbi posla, ko je ta potreben. Lastniki tako z rednim plačevanjem  
prispevkov v rezervni sklad varčujejo za večje izdatke v majhnih zneskih, kar prispeva k  
boljšemu vzdrževanju stavbe.258 V zakonu pa ni predvidene obveznosti rezervnega sklada za  
stroške vzdrževanja, ki nastanejo v zvezi s posebnimi skupnimi deli, v katerega bi plačevali  
samo solastniki tega dela, kar lahko štejemo za njegovo pomankljivost.  
Zbrana sredstva rezervnega sklada so strogo namenska in se po tretjem odstavku 119. člena  
SPZ in po 44. členu SZ-1 lahko porabijo samo za poravnavo stroškov vzdrževanih del, ki so  
predvidena v sprejetem načrtu vzdrževanja, za plačilo izboljšav, za vzdrževalna dela, ki so  
nujna in niso predvidena z načrtom vzdrževanja (za nenadne okvare ali odstranitve posledice  
nesreč), za odplačevanje v te namene najetih posojil in za posege povezane z učinkovitejšo rabo  
energije oz. za namen, za katerega se zbirajo. Zakon namen uporabe sredstev določa celo tako  
široko, da je prilagojen z ZGO-1 in predpisi o energetski varčnosti.259  
Še posebej se učinkovitost zbiranja sredstev v rezervnem skladu pokaže na primeru kritja  
stroškov nujnih vzdrževalnih del, saj bi se z njihovim odlašanjem, s tem ko bi upravnik najprej  
moral zbrati sredstva, znatno poslabšali pogoji bivanja. Njihova nepravočasna izvedba lahko  
povzroči večjo škodo na posameznih ali skupnih delih.  
 
                                                             
256 Dolinšek (2015) Izterjava sredstev rezervnega sklada. Odvetnik 32. 
257 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 81. 
258 Juhart (2014) Namenska poraba sredstev rezervnega sklada v večstanovanjskih hišah v etažni lastnini. Pravni  
letopis 2014 48. 
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S sredstvi rezervnega sklada se lahko krijejo tudi stroški izboljšav, ki navadno ne predstavljajo  
poslov rednega upravljanja. Podlaga za izvedbo izboljšav je popolno soglasje ali kvalificirana  
večina, ki vsebuje tudi privolitev za uporabo sredstev rezervnega sklada.260  
Nekoliko se od pravila v SZ-1, po katerem se lahko posojilo v breme sklada najame s soglasjem  
navadne večine v okviru načrta vzdrževanja, razlikuje določba Pravilnika, ki določa, da lahko  
to storijo le s soglasjem vseh.261 Tu je lahko sporno za kakšen posel štejemo najem posojila v  
breme rezervnega sklada. Ali res, da za posel, ki presega redno upravljanje, ker ga lahko štejemo  
tudi za posel rednega upravljanja, če to vzamemo kot odločitev o povečanju vplačila v rezervni  
sklad v načrtu vzdrževanja, kadar izvedba del zgolj z zbranimi sredstvi rezervnega sklada ni  
mogoča. Lahko pa najem posojila v breme rezervnega sklada štejemo tudi za posel, za katerega  
je potrebno doseči več kot tričetrtinsko soglasje, v primeru, da bodo prejeta sredstva namenjena  
izvedbi izboljšav. 
Ker je namenskost sredstev rezervnega sklada povezana z večstanovanjsko stavbo, kar je  
posledica instituta etažne lastnine, se posebna namenska narava rezervnega sklada ne povezuje  
z lastnikom kot določeno osebo, ampak z vsakokratnim lastnikom posameznega dela.262  
Sredstva niso vezana na konkretno osebo, ampak na posamezni del in s tem posledično tudi na  
skupne dele stavbe oz. na vsakokratnega lastnika. Na omenjeno kažeta določbi, ki lastnikom ne  
omogočata, da bi lahko zahtevali nazaj vplačanih sredstev niti delitve samega premoženja (peti  
odstavek 119. člen SPZ in 46. člen SZ-1). Sredstva rezervnega sklada pripadajo skupnosti  
lastnikov in ne posameznemu etažnemu lastniku. Tu je poudarjen skupni interes vzdrževanja  
skupne stvari v stanju, ki zagotavlja njen gospodarski namen. Do delitve sredstev rezervnega  
sklada pride samo v primeru prenehanja etažne lastnine, to je, ko se preoblikuje v izključno  
lastnino ali solastnino, saj premoženje ne more ostati upravniku in ga mora prenesti na lastnika  
oz. solastnike. 
Pri vplačilih v rezervni sklad gre za odmik od delitve stroškov upravljanja po solastniških  
deležih na skupnih delih, ki je določeno kot osnovno merilo delitve stroškov. Merila za  
določitev prispevka v rezervni sklad in izračun minimalne vrednosti vplačila prispevka določa  
Pravilnik o merilih za določitev prispevka etažnega lastnika v rezervni sklad in najnižji  
                                                             
260 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 709.  
261 Napotnik (2015) Manjkajoče soglasje etažnega lastnika za najem posojila v breme rezervnega sklada. Pravna  
praksa 23. 
262 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 705. 
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vrednosti.263 V pravilniku so določena merila za prispevek v rezervni sklad glede na površino  
posameznega dela, starost nepremičnine, na kateri je vzpostavljena etažna lastnina in  
rekonstrukcijo (to so potrebna invensticijska vzdrževalna dela, kot so obnova in zamenjava  
strešne kritine, instalacij in naprav za ogrevanje, obnova ali zamenjava vodovodne, plinske,  
električne instalacije, obnova ali zamenjava fasade, toplotne izolacije in dvigal) nepremičnine.  
Predmet dogovora med etažnimi lastniki je lahko tudi določitev višjega prispevka v rezervni  
sklad kot je določen s pravilnikom, ki po navadi ne zadošča za vzdrževanje večstanovanjske  
stavbe v obsegu, ki je potreben. S pravilnikom določen prispevek se lahko spremeni in poviša,  
če obstaja takšna potreba, ker je na primer v skladu z načrtom vzdrževanja predvidena izvedba  
finančno večjega posega. Zato da bi zagotovili vzdrževanje v potrebnem obsegu, morajo plačati  
v rezervni sklad višji prispevek od minimalno določenega.264 To se navadno zgodi pri  
vzdrževanju starejših stavb. Vendar bo najverjetneje tudi dogovorjeni znesek nizek, kajti če je  
določen previsoko, lahko to predstavlja za nekatere etažne lastnike veliko breme in je zaradi  
tega soglasje težko doseči.  
Glede sprejemanja odločitve o spremembi zneska se določbe SPZ in SZ-1 razlikujejo. SPZ  
določa, da se povišan znesek vplačila prispevka določi v pogodbi o medsebojnih razmerah s  
soglasjem vseh. SZ-1 pa določa, da se povečanje določi v načrtu vzdrževanja na podlagi  
ocenjene vrednosti vzdrževalnih del, ki šteje za posel rednega upravljanja, za sprejem katerega  
zadošča soglasje etažnih lastnikov, ki imajo več kot polovico solastniških deležev.265 Etažni  
lastniki lahko tako določijo višji prispevek s pogodbo o medsebojnih razmerjih, v kateri je že  
točno določena višina prispevka, ali vsakokrat ob sprejemanju načrta vzdrževanja.266 S pogodbo  
določen znesek vplačila je neodvisen od konkretnih potreb vzdrževanja stavbe, v načrtu  
vzdrževanja pa je plačilo višjega prispevka odvisno od konkretnih potreb vzdrževanja. Z  
načrtom vzdrževanja se lahko dogovorijo za prispevanje višjega zneska v rezervni sklad do  
višine, ki omogoča izvedbo načrta. Za etažne lastnike je verjetno bolj sprejemljiv drugi način,  
še posebej, če je veliko takih, ki niso premožni. Razlika je tudi v tem, da se povišani znesek  
vplačil določen z načrtom vzdrževanja lahko poviša samo začasno, za obdobje njegove  
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264 Drugi odstavek 7. člena Pravilnika določa, da mora načrt vzdrževanja v primeru, ko zahteva višja sredstva od  
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265 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 36. 
266 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 84. 
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veljavnosti, s pogodbo določen znesek pa se poviša trajno. Zato da ni sprememba zneska z  
načrtom vzdrževanja določena previsoko, je določeno, da se novi znesek določa glede na  
ocenjeno vrednost vzdrževanih del, ki jih bo treba izvesti.  
Nekateri subjekti so vplačila v rezervni sklad oproščeni. Občine, država, javni stanovanjski  
skladi in neprofitne stanovanjske organizacije lahko oblikujejo svoje rezervne sklade v okviru  
svojih namenskih sredstev in nimajo obveznosti vplačevanja v rezervni sklad, ki je oblikovan  
za posamezno večstanovanjsko stavbo. Dolžnosti so oproščeni, ker razpolagajo s stabilnimi  
finančnimi viri in ni bojazni, da ne bi bili zmožni poravnati obveznosti v zvezi z vzdrževanjem  
večstanovanjskih stavb.267 Po drugi strani, iz istega razloga, pa ni potrebe, da bi bili oproščeni  
plačila v rezervni sklad. O oblikovanju svojega rezervnega sklada morajo obvestiti upravnika  
in mu priložiti listine, ki dokazujejo obstoj takšnega rezervnega sklada in višino njegovih  
sredstev. To pa ne pomeni, da nimajo dolžnosti poravnati obveznost vzdrževanja, kadar ta  
nastane. Tudi institucionalni lastniki morajo prispevati sorazmerni del plačila v istem trenutku,  
ko se črpajo sredstva iz rezervnega sklada ostalih etažnih lastnikov. 
Sredstva rezervnega sklada so po drugem odstavku 119. člena SPZ skupno premoženje etažnih  
lastnikov, ki jih vodi upravnik. Zato, da upravnik ne meša sredstva etažnih lastnikov s svojim  
premoženjem, je določeno, da mora sredstva rezervnega sklada voditi na posebnem  
transakcijskem računu, ločenem od svojega premoženja.268 Za varnost sredstev je poskrbljeno  
tudi z 45. členom SZ-1, ki določa, da se sredstva v primeru stečaja upravnika izločijo iz stečajne  
mase upravnika in tako upravnikovi upniki v izvršilnem postopku ne morejo poseči na zbrana  
sredstva etažnih lastnikov. Premoženje rezervnega sklada ni premoženje upravnika, zato tudi  
ne more biti predmet izvršbe. Na sredstva rezervnega sklada se lahko poseže z izvršbo samo za  
plačilo obveznosti v zvezi z opravljanjem del vzdrževanja, ki so predvidena z načrtom  
vzdrževanja, za nujna vzdrževalna dela in izboljšave ter za odplačevanje posojil, najetih v ta  
namen.  
Zakon pa ne rešuje problema, kadar upravnik upravlja več večstanovanjskih stavb, ker ne  
zahteva, da mora biti za vsako večstanovanjsko stavbo odprt posamezen transakcijski račun.269  
Za vse večstanovanjske stavbe lahko zbira sredstva na istem računu. Po drugem odstavku 42.  
členu SZ-1 popolna ločenost premoženja med etažnimi lastniki posameznih stavb ni določena,  
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268 Prav tam. 
269 Prav tam. 38. 
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določena pa je zahteva, da upravnik za vsako stavbo posebej vodi ločeno knjigovodsko  
evidenco sredstev. Ločene knjigovodske evidence omogočajo, da se z izvršbo, ki se tiče  
posamezne stavbe, poseže samo na višino sredstev, ki jih ima posamezna stavba in ne na vsa  
sredstva, ki so na transakcijskem računu. Enostavneje in bolj transparentno bi bilo, če bi bil za  
vsako stavbo posebej voden poseben transakcijski račun.  
Zakon tudi omogoča, da etažni lastniki najprej sredstva za rezervni sklad nakažejo na  
upravnikov transakcijski račun, upravnik pa mora v roku desetih dni od dneva plačila  
posameznega etažnega lastnika odvesti ta sredstva na transakcijski račun rezervnega sklada.  
Upravnik, ki ne vodi sredstva rezervnega sklada na posebnem transakcijskem računu in ne  
odvaja plačil etažnih lastnikov, je lahko kaznovan z denarno kaznijo.  
Upravnik ne samo, da upravlja s sredstvi, z njimi tudi gospodari v skupnem interesu vseh  
etažnih lastnikov kot njihov zastopnik.270 Pri tem mora ravnati s skrbnostjo dobrega gospodarja  
oz. dobrega strokovnjaka, kadar se upravnik profesionalna ukvarja z dejavnostjo upravljanja in  
ne gre za upravljanje po etažnih lastnikih. Sredstva mora naložiti v depozite pri banki, v nakup  
obveznic države ali vrednostne papirje centralne banke. Pri tem pa ne sme vlagati sredstva v  
tvegane naložbe (2. odstavek 43. člena SZ-1). Donosi naložb se ne razdelijo med lastnike,  
ampak so del sredstev rezervnega sklada.  
Gospodarjenje s sredstvi s strani upravnika ne zajema samo nalaganje sredstev sklada v nizko  
tvegane naložbe, ampak tudi odločanje o utemeljenosti porabe sredstev oz. presoja izpolnjenosti  
pogojev za namensko porabo sredstev, saj etažni lastniki o tem ne sprejmejo posebnega sklepa,  
ampak sprejmejo le sklep glede izvedbe ukrepa, ki se potem krije iz sredstev sklada.271  
Upravnik ima pri odločitvi porabe sredstev iz rezervnega sklada veliko odgovornost, ker mora  
izkazati utemeljenost plačila v breme sklada. Če v breme rezervnega sklada sklene pogodbo za  
izvajanje vzdrževalnega dela, ki ni določen z načrtom vzdrževanja, razen če gre za nujno delo,  
je lahko kaznovan z denarno kaznijo. S POUS se lahko dogovorijo, da lahko upravnik sredstva  
dviguje le skupaj z določenim etažnim lastnikom.272 S tem je nekako zagotovljen nadzor nad  
razpolaganji s sredstvi.  
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Ko upravnik preneha opravljati svoje delo po POUS, mora na dan prenehanja pogodbe izdelati  
končno poročilo in sestaviti končni obračun o stanju sredstev rezervnega sklada ter zbrana  
sredstva prenesti na račun, ki ga vodi na novo izvoljeni upravnik. Po splošnih pravilih  
odškodninske odgovornosti odgovarja za škodo, ki nastane, če s sredstvi ne ravna v skladu s  
svojimi obveznostmi.  
Kljub temu da gre za premoženje, ki je v skupni lastnini, glede upravljanja katere se po navadi  
odloča s soglasjem vseh, se za gospodarjenje in porabi teh sredstev ne odloča s soglasjem vseh,  
saj za posle upravljanja večstanovanjske stavbe veljajo prilagojena pravila upravljanja s  
stvarjo.273 S sprejetjem sklepa o poslu vzdrževanja je hkrati sprejeta tudi odločitev o porabi  
sredstev iz rezervnega sklada za izvedbo posla. Nesmiselno bi bilo, če bi morali lastniki najprej  
sprejeti sklep o izvedbi vzdrževalnega dela, ki se sprejme z navadno večino, potem pa še  
poseben sklep o porabi sredstev iz rezervnega sklada s soglasjem vseh. 
Etažni lastnik ima dolžnost pravočasno izpolnjevati obveznosti glede plačila prispevka v  
rezervni sklad. Določeni prispevek se plačuje mesečno na transakcijski račun rezervnega  
sklada. Če ne izpolni svoje dolžnosti vplačila prispevka v rezervni sklad, ga mora upravnik v  
skladu z 44. členom SZ-1 pisno pozvati k plačilu.274  
Upravnikova naloga je tudi pravočasno izterjati neplačane zneske v rezervni sklad, kar  
povzroča več težav, ker upravnik nima aktivne procesne legitimacije.275 Tožbe na plačilo  
prispevka ne more vložiti v svojem imenu, ker nastopa le kot zakoniti zastopnik lastnikov.276  
Enako velja za izterjavo stroškov obratovanja in vzdrževanja od lastnika, ki jih dolguje, saj  
pogodba, ki jo upravnik sklene s tretjo osebo, neposredno zavezuje etažne lastnike. Nosilci  
obveznosti iz materialnopravnih razmerij so etažni lastniki. Zato mora upravnik vložiti tožbe za  
plačilo stroškov in obveznosti, ki bremenijo etažnega lastnika, v imenu preostalih etažnih  
lastnikov, ki lahko nastopajo kot stranka v postopku. Aktivna legitimacija upravnika je podana  
samo, če etažni lastniki nanj prenesejo svoje materialnopravno upravičenje terjati plačilo za  
                                                             
273 Juhart (2014) Namenska poraba sredstev rezervnega sklada v večstanovanjskih hišah v etažni lastnini. Pravni  
letopis 2014 49. 
274 Poziv upravnika šteje za verodostojno listino, na podlagi katere lahko upravnik začne postopek izvršbe. Ni pa  
opomin določen kot procesna predpostavka za začetek sodnega postopka za izterjavo neplačanih prispevkov v  
rezervni sklad. 
275 Za neplačane zneske v rezervni sklad je dolžan pravočasno predlagati izvršbo in predlagati ustrezna  
zavarovanja, kar vključuje tudi predlog izvršbe na njegovo nepremičnino, saj v primeru morebitnega osebnega  
stečaja s tem pridobi ločitveno pravico. Več o tem Napotnik (2016) Izterjava neplačil v rezervni sklad v primeru  
osebnega stečaja. Pravna praksa 19-20. 
276 VSL sodba II Cp 2648/2013 z dne 2. 1. 2014. 
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stroške upravljanja in zneske vplačil v rezervni sklad od neplačnika.277 Kot upnik lahko  
upravnik v svojem imenu terja etažnega lastnika le, če mu etažni lastniki odstopijo terjatev oz.  
pravico terjati s POUS ali posebnim naročilom, kadar so stroški plačani iz namensko zbranih  
sredstev. Seveda se morajo lastniki zavedati tveganja prenosa terjatve na upravnika in njegovo  
nadalje razpolaganje s temi sredstvi, kajti pri tem lahko pride do zlorab. V svojem imenu lahko  
upravnik zahteva plačila tudi, kadar je za stroške založil iz svojih lastnih sredstev in pri tem  
tudi ne potrebuje soglasja etažnih lastnikov. Sicer pa ima aktivno procesno legitimacijo za  
sodno izterjavo vplačil v rezervni sklad po stališču Vrhovnega sodišča že na podlagi tretjega  
odstavka 44. člena SZ-1 in šestega odstavka 119. SPZ, če zahteva plačilo na poseben račun, na  
katerem se ta sredstva vodijo.278 Seveda etažni lastniki ohranijo aktivno procesno legitimacijo,  
saj s tem ne pride do odvzema njihove procesne legitimacije. Praviloma pa v postopkih pred  
sodiščem upravnik ne nastopa kot stranka postopka, ampak samo kot pooblaščenec lastnikov.   
Še več, v breme vsakokratnega etažnega lastnika, ki dolguje vplačila v obvezni rezervni sklad,  
obstoji na posameznem delu zakonito stvarno breme v korist vsakokratnih etažnih lastnikov.  
Tudi za stroške upravljanja, ki jih dolguje etažni lastnik, je določeno zakonito stvarno breme.  
Gre za posebno obliko zavarovanja terjatve za plačilo obveznega prispevka. Opozoriti je treba,  
da je stvarno breme stvarna pravica, ki učinkuje proti vsakomur. K plačilu določene terjatve je  
zavezan vsakokratni lastnik tako obremenjenega posameznega dela, ker za plačilo jamči  
posamezni del.279 Potencialni kupci posameznega dela morajo pri nakupu računati s tovrstno  
nevarnostjo in se glede obstoja stvarnega bremena pozanimati pri upravniku, saj bo kot novi  
pridobitelj jamčil za dolgove pravnega prednika oz. bo moral poravnati tako zavarovane  
terjatve. Upravnik lahko neplačane prispevke v rezervni sklad in stroške upravljanja terja od  
novega pridobitelja ne glede na to, ali je novi lastnik zanje vedel ali ne. Gre za stvarno breme,  
ki nastane ex lege; v trenutku, ko so izpolnjeni pogoji, ki jih določa zakon. 252. člen in 12. člen  
SPZ je treba v primeru etažne lastnine interpretirat tako, da stvarno breme nastane v trenutku,  
ko se vzpostavi etažna lastnina za zavarovanje periodičnih dajatev iz naslova stroškov  
upravljanja in vplačil v obvezen rezervni sklad.280 Seveda ob pogoju, da gre za primere, ko je  
oblikovanje rezervnega sklada obvezno. Jamčevalni znesek, znesek do katerega jamči  
nepremičnina za omenjene stroške in vplačila, je omejen do višine petkratnega zneska  
                                                             
277 VSL sodba II Cp 1178/2011 z dne 16. 1. 2012. 
278 VSRS sodba in sklep II Ips 263/2015 z dne 4. 4. 2016. 
279 Napotnik (2016) Obveznost novega lastnika stanovanja za dolgove prejšnjega lastnika. Pravna praksa 25. 
280 Tratnik, Vrenčur (2009) Omejitve lastninske pravice in posebni pravni režimi na nepremičninah. 195. 
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najnižjega vplačila v rezervni sklad. V primeru nizkih terjatev se lahko, zaradi nesorazmernosti  
z vrednostjo posameznega dela, iz katerega bo v izvršilnem postopku zaradi stvarnega bremena  
terjatev poplačana, postavi pod vprašaj utemeljenost posega v lastninsko pravico.281 Tudi po  
učinkovanju zakonitega stvarnega bremena, ki ima po drugem odstavku 120. člena SPZ  
najboljši vrstni red in se v vseh primerih ne ravna po načelu prior tempore, potior iure282, gre  
za nevaren stvarnopravni institut.283 V primeru etažne lastnine je verjetno prekomerno sredstvo  
za dosego cilja oz. poravnavo zneskov.  
Povprečno skrbni etažni lastniki se bodo sami dogovorili o višini zneska, ki ga bodo mesečno  
vplačevali v rezervi sklad in morebitnih dodatnih sredstev z namenom vzdrževanja naj ne  
vplačujejo na kakšen drug oblikovan sklad, ki ni rezervni sklad, ker tako ne bodo mogli  
nadzorovati porabe sredstev. V primeru stečaja upravnika bi ta sredstva postala tudi del njegove  
stečajne mase, saj navedena pravila veljajo samo za rezervni sklad. 
6. 3. Stroški obratovanja večstanovanjske stavbe  
Pravilnik v 21.a členu določa, da so obratovalni stroški tisti stroški, ki so povezani z dobavami  
in storitvami potrebnimi za zagotovitev pogojev za bivanje v posameznem delu in v stavbi kot  
celoti. Obratovalni stroški izhajajo iz poslov obratovanja in nastanejo kot posledica dejanj, ki  
naj zagotovijo normalno uporabo skupnih prostorov ter skupnih delov in naprav  
večstanovanjske stavbe. Razlikujemo jih glede na to, ali so stroški povezani s posameznim  
delom (individualni obratovalni stroški) ali pa so povezani s stavbo kot celoto (skupni  
obratovalni stroški). Obratovalni stroški so zlasti stroški za čiščenje, elektriko, vodo, ogrevanje,  
obratovanje naprav, stroške za hišnika in drugi stroški. Ti stroški nastajajo tekoče in so merljivi.  
Pri tem se za potrebe delitve obratovalnih stroškov stanovanja in poslovni prostori štejejo za  
posamezne enote.   
Pravilnik izrecno določa kako se delijo stroški obratovanja, tako individualni kot skupni.  
Drugače kot skupni obratovalni stroški, individualni obratovalni stroški ne spadajo med stroške  
                                                             
281 Tratnik, Vrenčur (2009) Omejitve lastninske pravice in posebni pravni režimi na nepremičninah. 195. 
282 To se zgodi v primeru, ko etažna lastnina nastane na podlagi enostranskega pravnega posla in obstaja samo en  
etažni lastnik, ki posamezne dele obremeni s hipoteko, kasneje pa posamezne dele odsvoji vsaj še dvema etažnima  
lastnikoma in zaradi tega nastane stvarno breme, ker so izpolnjeni zakonski pogoji, ki skoči v primeru izvršbe na  
prvo mesto, to je pred poplačilom hipoteke, čeprav je po času nastanka nastala prej kot stvarno breme. 
283 Zakonito stvarno breme učinkuje, če pride do prisilne prodaje posameznega dela in to ne glede, ali je vpisano  
v zemljiško knjigo ali ne. Če etažni lastnik dolguje tudi iz naslova obveznega prispevka v rezervni sklad, lahko  
upravnik prednostno uveljavlja terjatev do petkratne višine zneska obveznega prispevka. 
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upravljanja, ker se nanašajo na posamezni del in ne na večstanovanjsko stavbo kot celoto, niti  
ne na skupne dele, so pa z upravljanjem povezani.284  
Stroškov, ki izvirajo iz poslov obratovanja, etažni lastniki ne krijejo sorazmerno po solastniških  
deležih, kot je to določeno za druge stroške upravljanja. Za delitev plačila stroškov obratovanja  
se upoštevajo merila kot so predpisana s pravilnikom. Kot merilo za razdelitev teh stroškov se  
upošteva število posameznih delov, površina posameznega dela in število uporabnikov  
posameznega dela.  
Pri delitvi obratovalnih stroškov moramo razlikovati primere, kadar so v posameznih enotah  
vgrajene merilne naprave, ki omogočajo individualni odjem in obračun dobav ter storitev, ker  
se obratovalni stroški delijo po dejanski porabi, od primerov, kadar naprave v stavbi ne  
omogočajo individualnega odjema in obračuna dobav ter storitev za njene posamezne enote,   
ker se obratovalni stroški, ki nastajajo na njenih skupnih delih in po posameznih enotah, delijo  
bodisi glede na površino posamezne enote, bodisi glede na število posameznih enot ali glede  
na število uporabnikov posamezne enote. 
Nadalje Pravilnik določa, da se po ključu površine posamezne enote delijo obratovalni stroški  
kotlovnice (pregledi kotlovnice, toplotnih postaj, plače kurjača ipd.), priključne moči v primeru  
oskrbe s toploto iz sistema daljinskega ogrevanja, storitev dimnikarske službe, ki bremenijo  
skupne dele, kemične priprave vode za ogrevanje, porabe elektrike za skupne električne  
naprave (delovanje raznih črpalk, kotlovnice, toplotnih postaj ipd.). Pri tem se upošteva  
ogrevana površina posamezne enote v skladu s pravilnikom, ki ureja način delitve in obračun  
stroškov za toploto.285  
Glede na število posameznih enot stavbe se v enakem deležu delijo stroški hišniških opravil,  
deratizacije, dezinsekcije, drugih sanitarnih pregledov, čiščenja oziroma vzdrževanja bivalnega  
okolja (košnja zelenic, čiščenje dostopnih poti, peskovnikov, odprtih parkirnih površin,  
obrezovanje živih mej in dreves ...), nabave drobnega orodja, namenjenega izključno stavbi,  
telefonskih linij v dvigalu, reševanja iz dvigala, čiščenja jaškov za smeti, čiščenja snega –  
zimska služba, stroški raznih drobnih popravil na skupnih delih zaradi dotrajanosti (popravila  
ključavnic, samozapiral, okovja oken in vrat, zamenjava svetil, žarnic, stikal, tipk in varovalk,  
zamenjava razbitih stekel ipd.) ter razni fiksni stroški, ki nastajajo neodvisno od opravljenih  
                                                             
284 Ekart (2010) Delitev obratovalnih stroškov po realizaciji 1. in 5. člena SZ-1A. Pravna praksa 11. 
285 Ogrevana površina posameznega dela stavbe je zaprta in ogrevana neto tlorisna površina posameznega dela  
stavbe, določena na osnovi standarda SIST ISO 9836, razen neogrevanih kleti, garaž, balkonov, lož in teras. 
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storitev ter dobav (priključna moč, priključek na infrastrukturo ipd.).  
Primer fiksnega stroška je strošek priključitve na vodovodno napeljavo, ki ga je lastnik dolžan  
plačati ne glede na to, ali vodo dejansko uporablja ali ne.286 Kdaj gre za fiksne stroške je še  
posebej vidno v posameznih enotah, ki niso zasedene, saj se zaračunajo tudi tem, ker  
nezasedenost na njih ne vpliva, saj nastajajo neodvisno od opravljenih storitev in dobav.287  
Nekateri stroški so povezani z lastnino posameznega dela in so neodvisni od uporabe  
posamezne enote.  
Stroški porabe vode in kanalščina, če ni individualnih merilnih naprav, skupne porabe elektrike  
za dvigala, razsvetljavo skupnih prostorov, odvoza odpadkov, najema zabojnikov za odpadke  
ter drugi komunalni stroški, čiščenja skupnih prostorov in stroški čiščenja kanalizacije ter  
odmašitve kanalizacijskih cevi in praznjenja septičnih jam, se delijo glede na število  
uporabnikov posamezne enote.                                                                                                            
Za dejanskega uporabnika posamezne enote se šteje oseba, ki enoto uporablja vsaj 15 dni v  
mesecu. Če je posamezna enota prazna oz. se uporablja občasno, manj kot 15 dni v mesecu, se  
šteje, da jo uporablja en uporabnik. Tudi prazna posamezna enota povzroča stroške in jih ne gre  
kar odpisati, tudi ne v primeru, ko lastnik ni znan oz. se ne ve komu bi stroške pripisali (npr.,  
ker je šlo podjetje, ki je bilo lastnik stanovanja, v stečaj).288 Vsi etažni lastniki posameznih enot  
morajo prispevati k skupnemu obratovanju stavbe kot celote. 
Lastniki posamezne enote ali najemniki imajo obveznost sporočanja števila uporabnikov  
posamezne enote v skladu s pravili 29. člena Pravilnika. Sankcijo, ki lastnike doleti, če ne  
sporočijo števila uporabnikov v skladu z drugim odstavkom 29. člena Pravilnika, šteje sodišče  
za sporno, saj je določbo v svoji sodbi spregledalo in je ni uporabilo (exceptio illegalis), ker  
meni, da Pravilnik v tem delu ni v skladu z zakonom.289  
Tudi z uporabo garaž, garažnih boksov, parkirnih mest nastajajo obratovalni stroški.  
Uporabnike bremenijo le obratovalni stroški, ki so dejansko povezani z njihovo uporabo. Kadar  
iz računa ni razvidna višina stroškov, ki bremenijo uporabnike garaž, se le-ti določijo glede na  
razmerje površin posameznih enot in garaž. Pri tem se stroški, ki odpadejo na garaže, delijo po  
številu garaž. Ta ključ delitve je primeren, če je površina vseh garaž približno enako velika. Če  
pa so garaže različno velike, ta delitev ni primerna, saj tisti z veliko garažo plača enak znesek  
                                                             
286 VSL sodba II Cp 1921/2016 z dne 24. 10. 2016. 
287 VSL sodba II Cpg 41/2014 z dne 8. 9. 2014. 
288 Napotnik (2015) Prazno stanovanje in stroški. Pravna praksa 27. 
289 VSL sodba I Cp 2949/2014 z dne 16. 2. 2015. 
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za čiščenje garaže kot tisti z manjšo površino garaže.290 
Tretji odstavek 28. člena Pravilnika določa tudi delitev stroškov v primeru, kadar ima etažni  
lastnik hišnega ljubljenčka. Lastnika psa bremenijo stroški čiščenja skupnih prostorov, za  
vsakega psa v višini polovice stroška, ki odpade na enega uporabnika.  
Pri delitvi stroškov za porabo toplote bodisi za ogrevanje bodisi za pripravo tople vode je treba  
upoštevati še sprejeti podzakonski akt. Pravilnik o načinu delitve in obračunu stroškov za  
porabo toplote se uporabi za stavbe z najmanj štirimi posameznimi deli, ki imajo centralno  
ogrevanje oz. centralno pripravo tople vode in se oskrbujejo s toploto iz skupnega sistema  
ogrevanja oz. iz sistema daljinskega ogrevanja. Pravilnik določa način delitve in obračun  
stroškov za toploto iz sistema daljinskega ogrevanja oz. stroškov za gorivo za skupno kurilno  
napravo. V stavbah z manj kot štirimi posameznimi deli se stroški za toploto delijo po merilih  
določenih v 22a. členu Pravilnika o upravljanju večstanovanjskih stavb.  
Razdelitev stroškov za porabo toplote na podlagi postopkov iz 9. do 19. člena Pravilnika o  
načinu delitve in obračunu stroškov za porabo toplote v stanovanjskih in drugih stavbah z več  
posameznimi deli izvede izvajalec delitve, ki potem razdelilnik stroškov predloži izvajalcu  
obračuna. Pravilnik določa tudi obveznosti obeh izvajalcev, med katerimi je tudi obveznost  
izvajalca obračuna izdelati letno poročilo. Etažni lastniki oz. upravnik so z izvajalcem delitve  
in izvajalcem obračuna stroškov (to sta lahko pravni ali fizični osebi) v pogodbenem razmerju.  
Lahko pa delitev stroškov izvaja tudi upravnik, dobavitelj toplote ali upravljalec skupne kurilne  
naprave.  
Pri delitvi stroškov za porabo toplote je potrebno izhajati iz računa, ki ga izda dobavitelj za  
celotno stavbo na osnovi odčitka na centralnem merilniku toplote in na osnovi veljavnega  
tarifnega sistema.291 Upravnik tu nastopa le kot razdeljevalec stroška računa, ki ga prejme od  
dobavitelja in nima vpliva na višino cene.292  
Kadar ima vsako stanovanje svojo merilno napravo, ki omogoča individualni odjem dobav in  
storitev, se individualni stroški porabe toplote za ogrevanje in toplo vodo zaračunavajo na  
podlagi dejansko izkazane porabe na njihovih merilnih napravah oz. vodomerih za toplo vodo.  
Vendar se delitev stroškov v celoti ne izvaja le na podlagi odčitavanje porabe z delilnikov. Od  
                                                             
290 Ekart (2010) Delitev obratovalnih stroškov po realizaciji 1. in 5. člena SZ-1A. Pravna praksa 11. 
291 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 70. 
292 VSL sodba II Cp 1921/2016 z dne 24. 10. 2016. 
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celotnega zneska stroškov, posebej za ogrevanje in pripravo tople vode, se od 50 do 80%  
stroškov (odvisno od odločitve lastnikov) razdeli med posamezne enote na osnovi porabniških  
deležev293, preostali del stroškov pa se za ogrevanje razdeli glede na delež ogrevane površine294,  
medtem ko se za pripravo tople vode razdeli glede na delež števila uporabnikov. Ker z delilniki  
velikokrat ni mogoče zajeti vso porabo toplote, še posebej ne porabe toplote tudi za skupne  
dele, se del stroškov še vedno deli glede na delež ogrevane površine (za ogrevanje) oz. delež  
števila uporabnikov (za toplo vodo). Porabniki ne plačajo le porabo, ki je razvidna iz delilnika,  
ampak pokrijejo tudi razliko med celotno porabo, ki je vidna na glavnem števcu in seštevkom  
porab, ki se odčitajo na individualnih merilnikih (na glavnem števcu je prikazana večja poraba  
od seštevka vseh posameznih števcev).295  
Če noben posamezni del v večstanovanjski stavbi nima vgrajene merilne naprave, se stroški za  
porabljeno toploto pri ogrevanju razdelijo glede na delež ogrevane površine, pri pripravi tople  
vode pa glede na delež števila uporabnikov.296 Prednost te metode je, da je enostavno izračunati  
in razdeliti stroške, slabost pa ta, da se porabniki ne ozirajo na varčevanje z energijo. Lastniki  
ne ravnajo ekonomično in niso energetsko varčni.  297 Medtem ko je etažni lastnik z obveznim  
obračunavanjem stroškov po dejanski porabi motiviran, da z energijo varčuje in tako porabo  
toplote za ogrevanje ter toplo vodo prilagodi svojim potrebam, saj z zmanjševanjem porabe  
pazi na stroške. Tako ravna energetsko varčno in ekonomično. Pravilnik o načinu delitve in  
obračunu stroškov za porabo toplote, ki je bil sprejet na podlagi EZ-1, je bil sprejet ravno z  
namenom izboljšanja učinkovite porabe energije. Z EZ-1 je zdaj določena obveznost  
obračunavanja stroškov toplote po dejanski porabi in ne gre več za možnost izbire načina  
obračunavanja.  
V sodni praksi se je pojavilo vprašanje glede odklopa od skupne kotlovnice, ki služi več  
večstanovanjskih stavbam in v zvezi s tem vprašanje kritja stroškov obratovanja in vzdrževanja  
kotlovnice, ki ne služi vsem, ker so nekateri prešli na nov način ogrevanja.298 Pri prvem  
                                                             
293 Ločeno za ogrevanje in pripravo tople vode, je osnovni porabniški delež razmerje med indicirano porabo toplote  
posameznega dela in seštevkom indicirane porabe toplote vseh posameznih delov. 
294 Delež ogrevane površine je razmerje med ogrevano površino posameznega dela stavbe in seštevkom ogrevanih  
površin vseh posameznih delov stavbe. 
295 Glej 12. točko obrazložitve VSL sodba I Cp 1739/2015 z dne 12. 9. 2015. 
296 Čeprav velja obveznost vgraditi delilnike za porabo toplote, pravilnik še vedno vsebuje metodo razdelitve  
stroškov za primere, ko delilniki niso vgrajeni, ker starejše večstanovanjske stavbe glede na njihovo strukturo  
vgradnjo delilnikov ne omogočajo, dokler se ne bodo konkretno obnovile. 
297 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 70. 
298 Vrenčur (1996) O solastništvu ter možnosti odklopa od skupne kotlovnice. Podjetje in delo 1403-1406.                  
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vprašanju je sporno, ali je potrebno za odklop doseči 100-odstotno soglasje od vseh  
stanovanjskih stavb, ali je dovolj 100-odstotno soglasje etažnih lastnikov tiste večstanovanjske  
stavbe, ki se želi od skupne kotlovnice odklopiti. Če gre za prehod na drug način ogrevanja  
tako, da bo potrebna celotna preureditev kotlovnice, je potrebno soglasje lastnikov vseh  
večstanovanjskih hiš, ki jim služi ista kotlovnica, in katerih solastniški deleži sestavljajo skupaj  
več kot 75-odstotkov. Drugače je v primeru, če ne gre prenovo kurilnice v celoti, ampak se  
želijo nekateri odklopiti od kotlovnice in tako ne bo služila več eni izmed večstanovanjskih  
stavb. Ti solastniki prenehajo uporabljati skupno napravo, ker so prešli na nov vir ogrevanja.  
Vendar skupna naprava kot taka še vedno ostane v solastnini teh stanovalcev, ki so se odklopili,  
dokler svoje solastniške deleže na napravi ne odsvojijo lastnikom, ki kurilnico še naprej  
uporabljajo. Samo z opustitvijo rabe njihov solastniški delež ne preneha. V tem primeru  
zadostuje soglasje lastnikov samo tiste večstanovanjske stavbe, ki se želi odklopiti. Dokler pa  
ostajajo solastniki skupnih delov, so dolžni trpeti tudi stroške vzdrževanja le-tega, čeprav ne  
služijo več njihovim stanovanjem, ker to izhaja iz lastninske oz. solastninske pravice. Niso pa  
dolžni nositi stroške uporabe, ker skupne naprave ne uporabljajo, iz česar izhajajo stroški  
obratovanja. 
S Pravilnikom o upravljanju večstanovanjskih stavb je določena podrobna razdelitev  
obratovalnih stroškov, saj je za vsak strošek posebej predvideno merilo delitve. S tem je bilo  
rešeno kar nekaj težav, ki so nastale, kadar pogodba o medsebojnih razmerjih ni bila sklenjena  
in so se na primer stroški porabe vode delili po solastniških deležih, ker drugačnega merila niso  
določili, in ne po številu oseb, ki je za ta strošek zagotovo primernejše merilo.299 Če pride do  
spora zaradi izpodbijanja pravilnosti delitve stroškov, ima trditveno breme tisti, ki deli stroške,  
ker način delitve stroškov določa materialno pravo.300 
V praksi se je pojavilo še eno pomembno pravno vprašanje in sicer, ali lahko etažni lastniki s  
pogodbo o medsebojnih razmerjih razdelijo obratovalne stroške na drugačen način kot je  
določeno s Pravilnikom. Po mnenju avtorice članka, ki je bil objavljen v reviji Pravna praksa,  
je to mogoče, ker meni, da Pravilnik v delu delitve obratovalnih stroškov posega v SPZ kot  
hierarhično najvišji pravni akt, s katerim morajo biti hierarhično nižji pravni akti v skladu.301  
Meni, da gre pri tem za urejanje medsebojnih razmerij in zato za dispozitivnost. Določitev  
                                                             
299 Štritof-Brus (2009) Stanovanjska zakonodaja v praksi. 38. 
300 VSL sodba I Cp 1785/2013 z dne 3. 1. 2014. 
301 Dolinšek (2014) Dogovor glede delitve obratovalnih stroškov. Pravna praksa 18. 
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načina delitve stroškov je prepuščena volji lastnikov. S tem stališčem se ne strinjam, saj ima  
Pravilnik glede določitve ključa delitve obratovalnih stroškov podlago v 9. členu SZ-1. SZ-1,  
ki je specialnejši predpis glede na splošni SPZ, je obratovalne stroške izključil iz splošnega  
pravila delitve stroškov po solastniških deležih z določenim namenom in določil obveznost, da  
se način delitve obratovalnih stroškov uredi s pravilnikom. SZ-1 v 30. členu izrecno drugače  
uredi delitev stroškov, ki izvirajo iz poslov obratovanja in način delitve obratovalnih stroškov  
ne more biti predmet dogovora med etažnimi lastniki.  
Določbe Pravilnika v delu delitve obratovalnih stroških so prisilne narave in so izvzete iz  
vsebinskega dometa pogodbe o medsebojnih razmerjih. Delitev obratovalnih stroškov je  
obligatorno urejena, saj je bil pravilnik izdan na podlagi izrecnega zakonodajalčevega  
pooblastila. Tako je tudi stališče sodišča.302 Ključ delitve lahko lastniki izberejo le v primerih  
stroškov za redna vzdrževalna dela manjše vrednosti, ki se delijo po solastniških deležih, če ne  
določijo drugače. Etažni lastniki lahko drugačno merilo s pogodbo določijo tudi za druge  
stroške, ki nastajajo v zvezi z upravljanjem in se ne morejo uvrstiti v nobeno od zgoraj naštetih  
kategorij; ne med stroške obratovanja niti stroške vzdrževanja.303 To so stroški delovanja  
nadzornega odbora, stroški sodnih in upravnih taks in drugih postopkov. Namesto, da jih delijo  
v skladu z temeljnim merilom po solastniških deležih določijo, da jih bodo delili po številu  
stanovanjskih enot. 
Etažni lastniki za obveznosti iz pogodb s tretjimi osebami oz. z dobavitelji in izvajalci storitev  
odgovarjajo po pravilih deljene obveznosti.304 Enako pravilo o deljenih obveznosti solastnikov  
velja v razmerju klasične solastnine.305 Gre za kogentno določilo, saj upravnik v pogodbah, ki  
izvirajo iz upravljanja, ne more določiti solidarne odgovornosti etažnih lastnikov.306 Vsak v  
celoti in samostojno odgovarja za svoj del obveznosti iz etažne lastnine in pri tem ne prevzema  
obveznosti drugih etažnih lastnikov. Vsak lastnik mora plačati dobavitelju le del obveznosti,  
sorazmerno velikosti svojega solastniškega deleža na skupnih delih (oz. idealnemu deležu v  
primeru solastnine). Če kateri od lastnikov plača nesorazmeren delež, plača tuji dolg.307 Pri tem  
                                                             
302 Glej 8. točko obrazložitve VSL sodba I Cp 2572/2016 z dne 23. 1. 2017. 
303 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 67. 
304 Drugačna je njihova obveznost za škodo, ki izvira iz skupnih delov, za katero odgovarjajo po pravilih solidarne  
odgovornosti. 
305 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 46. 
306 Solidarna odgovornost pomeni, da za neporavnane obveznosti posameznega etažnega lastnika, odgovarjajo vsi  
etažni lastniki. Tretja oseba lahko terja za plačilo celotne obveznosti katerega koli etažnega lastnika, ki jo mora  
tudi v celoti poravnati.  
307 Juhart, Tratnik, Vrenčur (2016) Stvarnopravni zakonik (SPZ): s komentarjem. 677. 
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etažni lastniki tudi nimajo izrecne dolžnosti zalagati sredstva za etažnega lastnika, ki jih  
dolguje. Tretja oseba lahko, ob neplačilu in po poprejšnjem pisnem opominu upravnika, zahteva  
izpolnitev obveznosti le od etažnega lastnika, ki svojega dela ni poravnal.  
Dobavitelji in izvajalci storitev izstavljajo skupni račun upravniku, ki nato razdeli stroške med  
etažne lastnike na podlagi meril, določenih z zakonom oz. s pogodbo o medsebojnih razmerjih,  
če odstopajo od zakonsko določenih meril. Etažni lastniki plačilo za stroške nakažejo  
na transakcijski račun upravnika, ki jih mora potem brez odlašanja odvesti na transakcijski  
račun dobavitelja. Upravnik je upravičen zbrati plačila lastnikov za stroške, iz katerih potem  
poravna obveznost do upnika oz. dobaviteljev. Šteje se, da je obveznost poravnana šele, ko  
upravnik prenese plačilo na transakcijski račun dobavitelja in ne, ko lastniki nakažejo plačilo  
upravitelju.  
Omenjeni način plačevanja obveznosti tretji osebi za lastnike predstavlja tveganje, da upravnik  
plačil ne bo prenesel naprej. Ker etažni lastniki sami izberejo upravitelja, nase prevzamejo  
tveganje slabega in poštenega poslovanja oz. upravljanja.308 Zelo pomembno je, da so pri izbiri  
upravnika previdni, kajti možno je, da upravnik ne nakaže njihovih plačil tretji osebi. Tretja  
oseba lahko zahteva plačilo od etažnih lastnikov ne glede na to, da so plačilo že nakazali na  
transakcijski račun upravnika. Tudi če je nad upravnikom uveden stečajni postopek zaradi  
finančnih težav, morajo etažni lastniki plačati račune dobaviteljem, čeprav so jih že plačali  
upravniku. Proti upravniku pa lahko vložijo tožbo in zahtevajo odškodnino za škodo, ki jim je  
zaradi tega nastala, v primeru stečajnega postopka pa morajo svojo terjatev prijaviti, ker  
sredstva, ki se zbirajo na njegovem transakcijskem računu postanejo del stečajne mase. Etažni  
lastniki naj aktivno spremljajo njegovo delo in sproti preverjajo ali upravnik pravočasno plačuje  
račune dobaviteljem in izvajalcem. Drugače je v primeru rezervnega sklada, saj zneske vplačil  
vodi na ločenem transakcijskem računu in tako ne postanejo del stečajne mase.  
Sicer zakon določa, da mora upravnik za sredstva, ki so namenjena plačilu stroškov za  
vzdrževanje in obratovanje, ki se zbirajo na njegovem transakcijskem računu, kot tudi za  
sredstva, kadar upravlja več večstanovanjskih stavb, voditi ločeno knjigovodstvo, da ne pride  
do prelivanja z njegovimi sredstvi. Vendar 63. člen SZ-1, ki govori o ločenosti premoženja, ni  
povsem točen, ker gre pri tem le za ločenost knjigovodstva oz. ločeno vodenje sredstev.  
Dosledna ločitev premoženja upravnika od etažnih lastnikov bi zahtevala popolno ločenost  
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računov, kamor bi se umerjala posamezna plačila. Tako bi bilo zagotovljeno boljše varstvo  
etažnih lastnikov. Zaenkrat pa so lahko vsa plačila etažnega lastnika upravniku zajeta z enim  
plačilom na upravnikov transakcijski račun. Upravnik pa je dolžan voditi ločeno knjigovodstvo  
tako po namenu kot po večstanovanjskih stavbah, kadar upravlja več stavb. Nakazana sredstva  
se lahko uporabijo izključno za namen, zaradi katerega so bila plačana in prelivanje med njimi  
ni dopustno.  
Informiranost in s tem nadzor etažnih lastnikov nad porabo sredstev je zagotovljena tudi z  
obveznostjo upravnika izdati mesečni obračun. Iz obračuna mora biti razviden vsak strošek  
vzdrževanja in obratovanja posebej ter znesek plačila v rezervni sklad ter njegovo stanje in  
strošek upravniške storitve. Lastnik posameznega dela lahko od upravnika tudi zahteva, da mu  
izda potrdilo o stanju obveznosti na določen dan, ki dokazuje (ne)obstoj obveznosti iz naslova  
stroškov upravljanja. 
Za plačilo stroškov upravljanja, ki so posledica veljavno sprejetih sklepov, odgovarjajo etažni  
lastniki ne glede na to, če so glasovali proti predlaganim sklepom. Če lastninska pravica preide  
na novega lastnika, breme plačila stroškov, ki izvirajo iz večstanovanjske stavbe, preide šele z  
obvestilom upravniku o spremembi lastninske pravice v skladu z 17. členom SZ-1. Posledica  
ne obvestitve, kakor izhaja iz 30. člena SZ-1, je, da je prejšnji lastnik še vedno odgovoren za  
vse stroške, ki izhajajo iz upravljanja, vse do trenutka prejema obvestila upravnika o spremembi  
lastninske pravice. Stroški, ki nastanejo po tem, ko je obvestil upravnika o spremembi  
lastninske pravice, postanejo obveznost novega lastnika.  
Kadar etažni lastnik ne poravna del obveznosti, ki odpade nanj, lahko tretja oseba vloži tožbo  
in zahteva del plačila za opravljene dobave oz. storitve. 71. člen SZ-1 omogoča dobavitelju, da  
pridobi od upravnika potrebne podatke, da lahko sodni zahtevek na plačilo uperi zoper točno  
določenega etažnega lastnika.309 Upravnik mu mora na njegovo zahtevo posredovati podatke o  
etažnem lastniku, ki ni plačal svojega dela obveznosti. Če podatkov noče posredovati, je po  
splošnih pravilih obligacijskega prava določena njegova odškodninska odgovornost.  
Upravnik mora že neposredno ob sklenitvi pogodbe tretji osebi izročiti seznam, na katerem so  
navedeni vsi etažni lastniki z njihovimi identifikacijskimi podatki, delilnik stroškov med  
etažnimi lastniki in druge podatke, ki so pomembni, da lahko ugotovi svojo terjatev do  
posameznega lastnika. Tudi pri tem upravnik nima izrecne zakonsko določene obveznosti  
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plačati neporavnane terjatve do dobaviteljev iz lastnih sredstev, nato pa pravico terjati plačilo  
od etažnih lastnikov, razen če so se tako dogovorili s POUS in so lastniki nanj prenesli  
materialnopravno obveznost do tretjih oseb. Vendar pa to, kot pri nujnih vzdrževalnih delih,  
izhaja iz njegove obveznosti skrbeti za redno vzdrževanje in obratovanje skupnih delov, saj  
redno obratovanje skupnih delov brez dobave, na primer elektrike, ni mogoče.310 Zato bo  
vseeno moral poravnati dolgove etažnih lastnikov, če želi to svojo obveznost izpolniti. Vračilo  
zaradi poravnave tujega dolga pa bo lahko zahteval po pravilih neupravičene obogatitve oz. z  
verzijskim zahtevkom. 
Poseben pravni položaj nastane kadar ima etažni lastnik v posameznem delu najemnika.  
Najemnik je glede rabe posameznega stanovanja in skupnih delov v enakem položaju kot  
lastnik. Ima enake pravice in dolžnosti. Lahko pa lastnik s pogodbo, ki jo sklene z najemnikom,  
prenese tudi izvrševanje svojih upravičenj, ki izhajajo iz solastninskega razmerja na skupnih  
delih.311 Gre za pooblastilo, ki učinkuje samo, če je pisno. Najemnik v primeru pisnega  
pooblastila zastopa etažnega lastnika v razmerju do drugih etažnih lastnikov.312  
Bolj problematično je vprašanje kako se delijo stroški med njima. Če ima etažni lastnik v  
stanovanju najemnika, je, v skladu z četrtim odstavkom 24. člena SZ-1, dolžnik vseh terjatev  
iz naslova obratovanja večstanovanjske stavbe najemnik, dolžnik vseh ostalih terjatev pa  
lastnik. Dolžnik za stroške vzdrževanja skupnih delov je lastnik stanovanja, tudi kadar se z  
najemnikom dogovorita drugače in nanj prenese obveze v zvezi z vzdrževanjem skupnih delov.  
Stroške vzdrževanja krijejo etažni lastniki, tudi če je stanovanje dano v najem. Nadomestilo za  
stroške lahko ostali etažni lastniki in upravnik zahtevajo neposredno od lastnika, ta pa jih lahko  
na podlagi dogovora z najemnikom terja od najemnika. Glede stroškov obratovanja pa je  
osnovni dolžnik najemnik, če ni z najemno pogodbo dogovorjeno drugače.313 Najemna pogodba  
lahko določa, da obratovalne stroške nosi bodisi najemnik bodisi lastnik. Če so določila  
pogodbe nejasna ali pa glede obratovalni stroškov nič ne reče, se uporabi SZ-1. Vseeno pa  
lastnik odgovornosti za obratovalne stroške ni v celoti razbremenjen. S petim odstavkom 24.  
člena SZ-1 je določena njegova subsidiarna odgovornost. Po stališču sodne prakse ima  
subsidiarna odgovornost lastnika za plačilo obratovalnih stroškov najetega stanovanja pravno  
                                                             
310 Dolinšek (2014) Dolžnost upravnika zalagati sredstva za plačilo skupnih obratovalnih stroškov. Pravna praksa  
19.  
311 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 24. 
312 Janevski (2004) Upravljanje večstanovanjskih stavb. 36. 
313 VSC sodba Cp 815/2008 z dne 12.3.2009. 
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naravo subsidiarnega poroštva.314 Od etažnega lastnika se sme zahtevati izpolnitev obveznosti  
šele potem, ko je najemnik ne izpolni v roku, ki je določen v pisni zahtevi (smiselna uporaba  
prvega odstavka 1019. člena OZ v razmerju lastnik – najemnik).To pomeni, da mora upravnik  
na plačilo obratovalnih stroškov, kadar jih najemnik ne plačuje, najprej pisno pozvati najemnika  
in pisni opomin v vednost poslati tudi lastniku. Če najemnik ne izpolni obveznosti niti po pisni  
zahtevi, lahko upravnik zahteva plačilo od lastnika. Ni pa pisni opomin procesna predpostavka  
za vložitev tožbe in lahko proti lastniku vloži tožbo tudi, če mu poprej ni poslal pisni opomin.  
Če obveznost poravna lastnik, nastopi zakonita subrogacija, s katero preide terjatev ob plačilu  
na lastnika in lahko plačani znesek terja nazaj od najemnika.315 Subsidiarno odgovornost za  
plačilo obratovalnih stroškov lastnika s pogodbo ni mogoče izključiti.316 Navedeno določbo  
treba razumeti tako, da je lastnik še vedno pravni nosilec obratovalnih stroškov, ker so stroški  
povezani z njegovo premoženjsko sfero, najemnik pa je le ekonomski nosilec teh stroškov, ker  
zakon določa, da ga bremenijo.317 Pravni nosilec vseh stroškov iz naslova upravljanja, vključno  
z obratovalnimi stroški, je etažni lastnik. Etažni lastnik ima dolžnost obvestiti upravnika o  
sklenitvi najemne pogodbe ali njeni spremembi. Sporočiti mu mora tudi ime najemnika. Dokler  
upravnika ne obvesti je dolžnik terjatev iz naslova upravljanja etažni lastnik. Lastnik krije tudi  
stroške izrednih popravil stanovanja in stroške njegovih izboljšav (238. in 239. člen SPZ).  
Na koncu naj se dotaknem še pravnega instituta skupnosti etažnih lastnikov, ki je etažnim  
lastnikom na voljo kot fakultativna možnost, da skupnost oblikujejo kot pravno osebo, ki rešuje  
kar nekaj težav, ki se pojavijo, kadar etažni lastniki upravljajo večstanovanjsko stavbo po  
upravniku, še posebej v razmerju do tretjih oseb in pri uveljavljanju pravic pred sodiščem.  
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315 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 25. 
316 Štritof-Brus (2009) Stanovanjska zakonodaja v praksi. 36. 
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7. SKUPNOST LASTNIKOV KOT PRAVNA OSEBA 
Skupnost etažnih lastnikov v splošnem pomenu besede v slovenskem prostoru nima priznane  
ne pravne ne pravdne sposobnosti ter tako ne gre za samostojen pravni subjekt, ki bi lahko  
samostojno nastopal v pravnem prometu.318 Etažni lastniki v zunanjem razmerju ne nastopajo  
kot skupnost, ampak v razmerja s tretjimi osebami preko upravnika vstopajo kot posamezniki  
oz. solastniki. Tudi sodišča skupnosti etažnih lastnikov odrekajo pravno subjektiviteto, kar  
pomeni, da skupnost kot taka ne more tožiti niti ne more biti tožena. Stranka postopka so lahko  
le etažni lastniki kot solastniki in ne skupnost etažnih lastnikov.  
Temu pa ni tako, če se odločijo za ustanovitev skupnosti lastnikov kot pravne osebe. Namesto  
upravljanja po upravniku, nudi 72. člen SZ-1 etažnim lastnikom možnost, da z namenom  
upravljanja večstanovanjske stavbe svojo skupnost registrirajo kot pravno osebo. Odločitev o  
organiziranju skupnosti lastnikov in o ustanovitvi pravne osebe je njihova avtonomna odločitev.  
Gre za eno izmed organizacijskih oblik upravljanja večstanovanjske stavbe, ki je prepuščena  
izbiri lastnikov.  
Za ustanovitev pravne osebe morajo soglašati vsi in skupaj s sklepom o ustanovitvi skupnosti  
morajo sprejeti še poseben statut skupnosti z vsebino, ki je določena v 73. členu SZ-1. Gre za  
smiselno enaka korporacijska pravila, ki jih morajo upoštevati druge pravne osebe  
korporacijske narave pri sprejemanju ustanovitvenih aktov.319 Ime pravne osebe mora vsebovati  
besedno zvezo ˝skupnost lastnikov˝ in poleg označbo večstanovanjske stavbe. Skupnost  
lastnikov nastane in pridobi pravno osebnost z vpisom v sodni register. Prav tako z izbrisom iz  
sodnega registra na podlagi soglasno sprejetega sklepa o likvidaciji tudi preneha. 
Tudi delovanje skupnosti lahko primerjamo z korporacijskim upravljanjem družbe. Organ  
upravljanja je zbor članov skupnosti. Člani skupnosti so etažni lastniki. Tudi v primeru  
oblikovane skupnosti lastnikov kot pravne osebe, postane etažni lastnik s pridobitvijo  
posameznega dela avtomatično član skupnosti in iz skupnosti tudi ne more izstopiti, razen s  
prodajo svojega posameznega dela. Zakoniti zastopnik skupnosti je njen predsednik, ki sklepa  
pravne posle v imenu in za račun skupnosti. Način imenovanja predsednika in njegova  
pooblastila določijo člani v statutu skupnosti lastnikov. Za presojo pravilnosti imenovanja  
predsednika, je odločilno, ali je bil imenovan v skladu z določili Statuta in ne z določbami SZ- 
                                                             
318 Dolinšek (2014) Nastopanje skupnosti etažnih lastnikov v sodnih postopkih. Pravni letopis 2014 54. 
319 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 47. 
107 
 
1 ter Pravilnika o upravljanju večstanovanjskih stavb o imenovanju upravnika.320 Se pa določbe  
zakona, ki se nanašajo na upravnika, smiselno uporabljajo za predsednika skupnosti.  
V registru morajo biti evidentirani tudi vsi člani skupnosti oz. vsakokratni lastniki. S tem jim je  
omogočeno, da lahko samostojno sklepajo pravne posle. Skupnost lahko samostojno nastopa v  
pravnem prometu, ker ima tako aktivno kot pasivno legitimacijo.321 Pravna sposobnost  
skupnosti je omejena in zajema samo sklepanje poslov, ki so potrebni za upravljanje  
večstanovanjske stavbe in je omejena na tisto dejavnost, zaradi katere je bila ustanovljena.322  
Tako kot za gospodarske družbe tudi za skupnost velja, da sme opravljati tudi vse druge posle,  
potrebne za njen obstoj in opravljanje dejavnosti, ne pomenijo pa neposrednega opravljanja  
dejavnosti (6. člen ZGD-1).  
Ker lahko samostojno nastopajo v pravnem prometu je pomembno, da ima skupnost tudi  
premoženje, iz katerega plačujejo prevzete obveznosti, in da je določena njena odgovornost.  
Skupnost je enovita celota ter kot taka je lahko nosilka pravic in obveznosti materialnega prava.  
Njeno premoženje sestavljajo denarna sredstva na računu, ki jih plačujejo člani iz naslova  
upravljanja večstanovanjske stavbe in plačila v rezervni sklad (80. člen SZ-1). Za svoje  
obveznosti odgovarja skupnost z vsem svojim premoženjem in določena je solidarna  
odgovornost njenih članov. Člani skupnosti odgovarjajo z vsem svojim premoženjem kot je to  
določeno za člane v družbi z neomejeno odgovornostjo. S tem je zagotovljeno varstvo tretjih  
oseb.  
Čeprav je prednost ustanovitve skupnosti kot pravne osebe v tem, da imenovanje upravnika ni  
obvezno, ker so vsa pooblastila upravnika prenesena na pravno osebo, in lažjega nastopanja v  
pravnem prometu v interesu in za skupen račun solastnikov, se etažni lastniki v praksi redko  
odločijo za to možnost, zaradi česar institut v praksi tudi ni zaživel. Velika ovira je določena  
solidarna odgovornost članov, kar na drugi strani zagotavlja boljše varstvo do tretjih oseb, saj  
lahko izpolnitev celotne obveznosti terjajo od katerega koli člana skupnosti, ki nato terja ostale  
na plačilo z regresnim zahtevkom.323 V primeru upravljanja večstanovanjske stavbe po  
upravniku je položaj tretje osebe slabši, saj mora za izpolnitev celotne obveznosti terjati  
vsakega etažnega lastnika za del obveznosti, ki odpade nanj. Pogodba neposredno zavezuje  
                                                             
320 VSL sklep IV Cpg 935/2010 z dne 29. 9. 2010. 
321 VSRS sodba II Ips 80/2014 z dne 26. 11. 2014. 
322 Zakoni, S. (2003) Stanovanjski zakon (SZ-1) / uvodna pojasnila Miha Juhart. 48. 
323 VSRS sodba II Ips 80/2014 z dne 26. 11. 2014. 
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etažne lastnike in ne upravnika, saj slednji ni v materialnopravnem razmerju z dobavitelji.  
Upravnik nastopa le kot zastopnik etažnih lastnikov, medtem ko skupnost lastnikov nastopa kot  
stranka pogodbe, ker je lahko nosilka materialnopravnih upravičenj in obveznosti iz  
pogodbenih razmerjih, vendar samo, če je oblikovana kot pravna oseba.324 Skupnost lastnikov 
s plačilom tretji osebi izpolni svojo obveznost in ne tujo.325 Le v primeru kritja individualnih  
obratovalnih stroškov prevzame tujo obveznost, ker so nosilci obveznosti etažni lastniki, saj se  
stroški ne nanašajo na stavbo kot celoto niti na njene skupne dele ne. Zaradi omejene pravne  
sposobnosti gre za tujo obveznost, saj zunaj okvira upravljanja stavbe le-te nima. Ker terjatev  
ne izhaja iz poslov upravljanja večstanovanjske stavbe, so nosilci pravic in obveznosti  
materialnega prava etažni lastniki sami.  
Težave, ki jih imajo etažni lastniki kot skupnost pri nastopanju v pravnem prometu lahko rešimo  
tudi tako, da skupnosti priznamo omejeno pravno subjektiviteto samo za potrebe upravljanja  
večstanovanjske stavbe, ne da bi za to morali posebej ustanavljati pravno osebo, tako kot v  
primerljivih pravnih redih, na primer v nemškem in avstrijskem pravu.326 Če že ne bi tega  
uredili na normativni ravni, pa vsaj tako, da sodišča začnejo skupnosti lastnikov v sodnih  
postopkih podeljevati sposobnost biti stranka v postopku, saj se tudi pri nastopanju v  
materialnopravnih razmerjih že opaža korak v tej smeri, s tem ko se za sklenitev pogodbe s  
tretjo osebo ne zahteva poimensko navajanje vsakega etažnega lastnika, ampak zadostuje, da  
se kot stranka pogodbe navede le »etažni lastniki« skupaj z označbo večstanovanjske stavbe. 
Kljub možnosti oblikovati skupnost kot pravno osebo, je za to potrebna visoka stopnja  
zavedanja etažnih lastnikov, da morajo ravnati kot člani skupnosti, za kar je potrebna še večja  
njihova aktivnost kot pri upravljanju po upravniku. Pri tako oblikovani skupnosti je delovanje  
v skupnem namenu še bolj v ospredju in zahteva se še večja organiziranost. Menim, da etažni  
lastniki zaenkrat še niso na tej stopnji, čeprav se vse bolj zavedajo pravic in obveznosti, ki so  
jih z lastništvom posameznega dela prevzeli.  
 
 
 
                                                             
324 VSRS sodba II Ips 80/2014 z dne 26. 11. 2014. 
325 Pri tem nastane nova obveznost mesečnega plačila deleža stroškov upravljanja in vplačila v rezervni sklad za  
etažne lastnike.  
326 Dolinšek (2011) Skupnost etažnih lastnikov in njena pravna sposobnost. Pravnik 653. 
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8. SKLEP 
Etažni lastniki kot solastniki skupnih delov tvorijo posebno naključno skupnost, skupnost  
etažnih lastnikov. Drugače kot v klasični solastnini se v etažni lastniki oblikuje trajna in prisilna  
skupnost. Etažni lastnik se ne more odpovedati solastniškemu deležu na skupnih delih in z njim  
tudi ne more samostojno razpolagati. Prav tako ne more zahtevati delitev stvari, ki je v  
solastnini. Ker živijo v skupnosti, se morajo lastniki pri uporabi svojega stanovanja ozirati tudi  
na lastnike drugih stanovanj, zaradi česar je omejeno tudi izvrševanje lastninske pravice v  
posameznem delu stavbe                                                                                                         
Skupnost etažnih lastnikov ima pomembno nalogo upravljanja skupnih delov večstanovanjske 
stavbe tako, da stavba kot celota lahko nemoteno služi in da so skupni deli primerno vzdrževani,  
kar jim zagotavlja kakovostno bivanje. Kot člani skupnosti morajo etažni lastniki kot tudi  
solastniki sprejemati vrsto različnih odločitev glede delovanja večstanovanjske stavbe. Pri tem  
gre za odločitve o poslih rednega upravljanja in poslih, ki presegajo redno upravljanje. V prvem  
primeru gre predvsem za posle obratovanja in vzdrževanja, o katerih odločajo z navadno večino  
po solastniških deležih. V drugem primeru pa gre za pomembnejše posle, o katerih po splošnih  
pravilih o solastnini lahko odločajo le s soglasjem vseh. Za razmejitev med posli redne in  
izredne uprave ni pomembna zgolj narava ukrepa, o katerem se odloča, temveč obstajajo tudi  
razlike glede na lastninskopravni režim, ki velja za večstanovanjsko stavbo. Zaradi posebnega  
namena večstanovanjskih stavb so s posebnim zakonom za etažno lastnino predvidene rešitve,  
ki omogočajo lažje in hitrejše upravljanje. Dejstvo je, da je ob številnih članih z različnimi  
interesi težko sprejemati soglasne odločitve, kar je lahko problematično z vidika učinkovitega  
upravljanja. Tako je za določene posle izrednega upravljanja uveljavljena posebna kvalificirana  
večina, ki je klasična solastnina ne pozna. Soglasje vseh je še vedno ohranjeno za pomembnejše  
odločitve, ki posegajo v lastninskopravna razmerja. Kadar lastniki ne dosežejo sporazuma,  
bodisi zaradi neaktivnosti bodisi zaradi šikanoznega ravnanja posameznih etažnih lastnikov, je  
na več mestih predvideno tudi sodno odločanje, ki z nadomestitvijo manjkajoče volje omogoči  
izvedbo posla. Če gre za klasično solastnino, velja razmeroma rigidni režim 67. člena SPZ in  
se določila SZ-1 ne uporabljajo. Pri etažni lastnini se glede razmejitve poslov upravljanja  
uporabljajo konkretnejša in z vidika učinkovitega odločanja liberalnejša pravila SZ-1.  
Stanovanjski zakon in na njegovi podlagi sprejeti Pravilnik o upravljanju večstanovanjskih  
stavb, ki vsebujeta natančnejšo razdelitev in razmejitev poslov upravljanja, odpravljata dvome  
o kvalifikaciji poslov, kar pripomore k zmanjšanju sporov in s tem tudi boljšemu upravljanju.  
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To je lahko pomemben razlog za preoblikovanje solastnine na večstanovanjski stavbi v etažno  
lastnino.                                                                                                                                                                     
Ker je treba sprejete odločitve tudi izvršiti, je pri večjih skupnostih v etažni lastnini določeno  
tudi obvezno imenovanje upravnika, saj je izvrševanje lažje zagotoviti po eni osebi. Kljub  
imenovanju upravnika, s stavbo še vedno upravljajo etažni lastniki in odločanje ne morejo  
prelagati na upravnika. Zavedati se morajo, da živijo v skupnosti, v kateri morajo uskladiti svoje  
interese in potrebe predstaviti upravniku. Upravnik je samo izvršitelj sprejetih odločitev s strani  
etažnih lastnikov. Z zakonom so pooblastila upravnika zelo ohlapno urejena, zato je  
pomembno, da etažni lastniki naloge, pristojnosti, pooblastila ter omejitve upravnika natančneje  
določijo s pogodbo, ki jo sklenejo z upravnikom. Urejena razmerja bistveno pripomorejo k  
dobrim odnosom in posledično boljšemu delovanju skupnosti.                                                                    
Od pogodbe o opravljanju upravniških storitev je treba ločiti pogodbo o medsebojnih razmerjih,  
ki jo sklenejo etažni lastniki kot člani skupnosti in s katero uredijo svoja notranja razmerja oz.  
pravice in obveznosti glede rabe in upravljanja večstanovanjske stavbe. S pogodbo lahko  
zakonski model upravljanja podrobneje ali drugače uredijo, kar jim omogoča prilagoditev  
specifičnim razmeram svoje večstanovanjske stavbe. Zakon ponuja rešitve, kadar etažni lastniki  
avtonomno ne določijo svojih pravil, saj so norme v delu upravljanja večinoma dispozitivne.                                                                                                                                 
V zvezi z upravljanjem nastajajo tudi stroški in obveznosti do tretjih oseb. Za bremena, ki so  
povezana s skupnimi deli, odgovarja vsak etažni lastnik samostojno in le za del, ki odpade nanj.  
Po temeljnem merilu si etažni lastniki stroške upravljanja delijo v sorazmerju s solastniškimi  
deleži. Lahko pa z dogovorom določijo drugačen ključ delitve, z izjemo obratovalnih stroškov,  
ki so na podlagi SZ-1 izvzeti iz osnovnega merila delitve in so  obligatorno urejena s  
Pravilnikom o upravljanju večstanovanjskih stavb. Tudi kritje stroškov je lahko razlog slabega  
upravljanja. Upravljanje je lahko neučinkovito zaradi slabih finančnih zmožnostih članov  
skupnosti, ki niso sposobni kriti stroškov izvedbe večjih posegov. Zakon je zato določil tudi  
obvezno oblikovanje rezervnega sklada, ki omogoča varčevanje za velike izdatke.   Upravljanje  
večstanovanjskih stavb v etažni lastnini je podrobneje urejeno. Podrobnejša ureditev na  
normativni ravni pa ni dovolj za učinkovito upravljanje, zato morajo etažni lastniki enotno in  
aktivno delovati v skupnem interesu, ker imajo poleg pravice na posameznem delu tudi  
obveznosti do skupnih delov, ki se jih morajo zavedati.  
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Sodne odločbe 
UPRS sodba I U 232/2013 z dne 23. 5. 2013. 
UPRS sodba I U 289/2013 z dne 30. 5. 2013. 
UPRS sodba I U 1709/2012 z dne 29. 10. 2013. 
UPRS sodba I U 1792/2013 z dne 20. 5. 2014. 
UPRS sodba I U 664/2015 z dne 5. 1. 2016. 
UPRS sodba II U 46/2013 z dne 29. 1. 2014. 
VSC sodba Cp 815/2008 z dne 12.3.2009. 
VSC sodba Cp 570/2013 z dne 20. 4. 2014. 
VSL sodba III Cp 1180/ 2009 z dne 17. 6. 2009. 
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VSL sodba I Cp 156/2010 z dne 15. 4. 2010. 
VSL sodba I Cp 1200/2010 z dne 2. 6. 2010. 
VSL sklep IV Cpg 935/2010 z dne 29. 9. 2010. 
VSL sodba I Cp 4549/2010 z dne 9. 3. 2011. 
VSL sodba I Cp 231/2011 z dne 1. 6. 2011. 
VSL sodba II Cp 1178/2011 z dne 16. 1. 2012. 
VSL sklep I Cpg 1033/2013 z dne 3. 9. 2013. 
VSL sodba II Cp 449/2013 z dne 19. 9. 2013. 
VSL sodba I Cpg 625/2012 z dne 24. 10. 2013. 
VSL sodba II Cp 2648/2013 z dne 2. 1. 2014. 
VSL sodba I Cp 1785/2013 z dne 3. 1. 2014. 
VSL sodba II Cpg 41/2014 z dne 8. 9. 2014. 
VSL sodba I Cp 2949/2014 z dne 16. 2. 2015. 
VSL sodba I Cp 3355/2014 z dne 25. 3. 2015. 
VSL sodba II Cpg 897/2015 z dne 24. 7.2015. 
VSL sodba I Cp 1739/2015 z dne 12. 9. 2015. 
VSL sodba I Cp 2169/2015 z dne 12. 11. 2015. 
VSL sodba I Cp 2126/2015 z dne 24. 12. 2015. 
VSL sodba I Cp 1727/2016 z dne 7. 10. 2016. 
VSL sodba II Cp 1921/2016 z dne 24. 10. 2016. 
VSL sodba I Cp 2572/2016 z dne 23. 1. 2017. 
VSM sodba I Cp 516/2008 z dne 9. 9. 2008. 
VSRS sodba II Ips 311/2005 z dne 18. 4. 2007 v povezavi s sodbo VSL II Cp 1702/2004. 
VSRS sodba X Ips 456/2007 z dne 23. 9. 2010. 
VSRS sodba X Ips 322/2011 z dne 21. 6. 2012. 
VSRS sodba X Ips 80/2011 z dne 30. 8. 2012. 
VSRS sklep II Ips 228/2012 z dne 27. 2. 2014. 
VSRS sklep II Ips 63/2011 z dne 15. 5. 2014. 
VSRS sklep II DoR 130/2014 z dne 10. 7. 2014. 
VSRS sodba III Ips 18/2013 z dne 11. 11. 2014. 
VSRS sodba II Ips 80/2014 z dne 26. 11. 2014. 
VSRS sodba II Ips 329/2014 z dne 5. 3. 2015. 
VSRS sklep II Ips 108/2013 z dne 19. 3. 2015 v povezavi s sodbo VSM I Cp 1684/2011. 
VSRS sodba III Ips 29/2014 z dne 25. 9. 2015 v povezavi s sodbo VSL I Cpg 69/2012. 
VSRS sodba in sklep II Ips 263/2015 z dne 4. 4. 2016. 
